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INTRODUZIONE 


A riforma del regime ipotecario è stata, or son molti 
anni, obbielto di lunghi e profondi studi, cui bau 
sf: dato opera i Giureconsulti cd Economisti; peroc- 
M. I | che cotcsta istituzione s’è importantissima parte 
IJ M di un buon sistema legislativo, come quella eh e 
dà sicurtà ai dritti del creditore e dello acquirente, 
altresì è intimamente congiunta a tutte le funzioni economiche 
di una Nazione, che essa conferisce precipuamente alla circo- 
lazione dei capitali, allo accrescersi della industria, e dei com- 
merci, allo immegliamento dell’ agricoltura. 

La scienza e la pratica vengon tutto dì designando i difetti 
del nostro sistema ipotecario, cd entrambe concordemente 
reclamano dal legislatore taluni immulamenli a cotesla parte 
delle leggi civili, e renduli oramai necessari dal continuo 
incremento , dal novero , e dalla importanza delle private 
transazioni. 

Se non che grande e malagevole opera è colai riforma. E 
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avvognachè le novelle teoriche , gli esempi che posso» for- 
nire le straniere legislazioni, le scritture di chiarissimi Giu- 
reconsulti, c i monumenti della giurisprudenza nc porgesser 
vasta e fecondissima materia, tutta volta la disamina di questi 
elementi, vari per natura e per origine, o la lor composizione 
non riescono manco difficili che la formazione di un intero 
sistema : perocché ci conviene Schiarare le strane teoriche di 
taluni innovatori che alla semplicità ed alla speditezza delle 
forme sacrificherebbero la sicurtà del credito e della proprietà, 
non altrimenti che l’ostinato ed irragionevole proposito di 
coloro che alle smesse consuetudini , ai mutali costumi vor- 
rebbero applicar leggi almeno in parte disadatte c inopportune. 
Laonde nulla dee estimarsi più arduo c pericoloso clic il di- 
scernere con accorgimento fra l’immensa congerie di molliplici 
sistemi quelle immutazioni richieste dai bisogni del tempo, con- 
sentite da autorevole esperienza, e adatte alle nostre istituzioni. 

Non è fra' civili statuti alcuno che abbia maggiori e più 
strette attinenze del sistema ipotecario con tutte le parti della 
nostra legislazione, delle quali a taluna è valida guarentigia, 
imponendo lo adempimento delle sue forme, ad altre è poten- 
tissimo mezzo perchè ahbiansi più sicura ed utile effettuazione. 

Ma il reggimento ipotecario ancor saldamente legasi agl'inte- 
ressi della industria, del commercio e dell’agricoltura, perocché 
la più parte degli intraprenditori d'industria, a fondare il suo 
primo stabilimento , o ad estendere i suoi opifici , ha avuto 
mestieri d’ipotecare proprietà immobiliari ; ed a molti com- 
mercianti è stata altresì necessità il valersi o giovarsi di questo 
medesimo mezzo per cansar l’estrema fallita, e rilevarsi con 
un concordato. Nè manco utile c propizio alla agricoltura è 
il dritto ipotecario. Che allo immegliamento dei sistemi agrari^ 
ed allo accrescimento delle produzioni agricole due falli po- 
tentemente concorrono, la buona ripartizione della proprietà 
fondiaria, cd il mutuo a lieve ragione: or 1’ una procede dalla 
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facilità de' cambi, l'altra dal credito, ed entrambe dalla si- 
curtà dei dritti reali, e segnatamente dell’ ipoteca. 

Se adunque tale e si prevalente influenza vicn tuttodì eser- 
citando il sistema ipotecario sulle più utili ed importanti istitu- 
zioni della civil comunanza gli è a tutti manifesta, che i suoi 
difetti nuocerebbero, non altrimenti che una riforma che ne lo 
purgasse , prowederebbe ai maggiori interessi sociali. 

Ei può dirsi della ipoteca che abbia con i contratti comune 
l’origine, e che il suo successivo svolgimento sia quello di 
tutti i costumi dei popoli , cioè quello di tutte le leggi utili 
alla società. Le quali nate dai bisogni, e raffermate dall'equità, 
incompiute e confidenti al primo venir fuori, son tosto eluse e 
frustrate dalla mala fede. Allora i crescenti abusi son cagione, 
eli’ elle declinino e scaggiano, e che vada perduto nella opi- 
nione pubblica il sentimento della loro utilità insino a che 
I' accrescimento delle ricchezze le restauri , una pratica più 
vigile ed accorta le ripristini, le trasformi, e novellamente le 
applichi. Sotto questa incessante vicissitudine di progresso e 
di scadimento, e sotto l’ imperio d’ interessi opposti, combat- 
tcntisi l’un l’altro, e vincenti ciascuno alla sua volta, è surto, 
e si è composto il sistema ipotecario. 

Gli elementi essenziali di cotcsta istituzione sono la realità 
la specialità , la pubblicità , la stabilità della guarentigia. Essi 
non sono stali dapprima, che l’esplicamento, c l’attuazione di 
quello antichissimo principio « che chi si obbliga , obbliga il 
suo > ed indi sonosi riprodotti nella vendila col patto di ricom- 
pra, nel pegno, c nell’anticresi. 

Ma cotesti mezzi non eran valevoli alla composizione di 
quegli elementi : perocché chi voleva eludere quel vieto adagio 
di dritto, non avea mestieri d’altro, che di alienare i suoi beni; 
e nella vendita col patto di ricompra traevasi profitto dalla 
fiducia di un mutuatario , ed anche dalle sue strettezze per 
ottenere la proprietà a vilissimo prezzo. Senza che il pegno e 
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ranlicresi non valeano più chela vcnd ita fiduciaria a stabilire 
una equa proporzione tra la guarentigia ed il credito : ed inoltre 
non lasciavan salvo al creditore nemrnanco un interesse even- 
tuale alla geslion degl’immobili; sicché senza immetter costui 
nella proprietà del debitore soffermavano e distruggevano la 
produzione agricola fin nelle sue sorgenti economiche. Ed 
alla perline aggiugnendosi alla vendita a riscatto una clausola 
di relocazionc in prò del debitore, il mal crescea più oltre, e 
divenia affatto irreparabile, che la vendita cessando per questo 
di esser pubblica, la mala fede proeacciavasi un maggiore e 
più polente mezzo a trarre i terzi in inganno. 

Adunque una novella organizzazione del credito fondiario 
rcndeasi necessaria, perchè si provvedesse con sicurezza ai 
dritti del mutuante senza recar pregiudizio a quei degli altri, 
c l’ ipoteca fu istituita. La quale, tratta origine dal pegno, ne 
riproduceva i principali caratteri. E comechò ella non obbli- 
gasse il debitore a deporrc nelle mani del creditore la cosa 
ipotecata, non di manco per finzion di dritto supponcasi, che 
per sua tolleranza il mutuante ne facesse godere il suo debitore 
sino al termine convenuto. Però in difetto di pagamento essa 
concedea al creditore il dritto di richiedere reffettiva tradizione 
dello immobile, e faceagli abilità di rivendicarlo contro il terzo 
debitore. 

Avvenuta la rivendicazione l’ipoteca concedea al creditore 
il dritto di ritenerne il possesso sino allo intero pagamento 
del suo credilo , ed ove accadesse la vendita dell’ immobile 
ipotecato, allribuivagli un dritto di prelazione sul prezzo. Tanto 
l’ ipoteca nei suoi primordi ritrasse dal pegno, che l’ immobile 
ipotecato ad un creditore per un credito assai minore del suo 
valore, noi si polea ad un altro. 

Nata in Grecia la si vede esplicarsi colà sotto le forme più 
semplici; clic dei segni visibili posti sui fondi obbligati, delle 
piccole colonne, a cui apponeasi una iscrizione, annunciavano 


Digitized by Google 


•o 5 fl- 
uì pubblico la natura della ipoteca, ed il valsente del credito 
in cui prò era costituita. E tal santità e solennità aveano i co- 
stumi impresso alla obbligazione , che colai sistema ebbe a 
durar per più secoli : dacché attuatosi pria di Solone , lo si 
vedea ancora in pratica ed in osservanza ai tempi di Demo- 
stene, e trapiantato a Roma, mantennesi colà per tutta la re- 
pubblica, e nei primi anni dell’Impero. Però ei non andò guari 
clic colesta istituzione d'ipoteca venisse rivelando moltiplici e 
gravi difetti, che facean fallire la tutela dei dritti del credi- 
tore, e rumavano adatto i già periclilanli interessi del debitore. 
E per fermo in quel che 1’ allegrezza e la severità degli an- 
tichi costumi venia manco nei popoli , quei segni ipotecari 
collocati su gli immobili ivau dispersi dal debitore per sottrarsi 
alle persecuzioni giudiziarie, ed al discredilo. E d’altra parte 
quegli indizi rivelavano le strettezze del debitore anche a chi 
uou avea interesse di conoscerle, elevavano altissimo l'inte- 
resse del denaro già divenuto usurario. 

Cotali inconvenienti furon dapprima designati a Roma da 
coloro soprattutto che dalla pubblicità della ipoteca venian 
soffermati nelle loro avventate e pericolose intraprese, e fatti 
privi di una proprietà indipendente c franca di vincoli ipo- 
tecari. Cosi le antiche forme furono smesse man mano: allora 
fu necessità tollerare lo stabilimento della ipoteca per sem- 
plice convenzione scritta, o non scritta che fosse, con questa 
sola riserva che il creditore provveduto o di un atto pubblico 
o di un alto privato sottoscritto da tre testimoni degni di fede, 
sarebbe sempre preferito agli altri creditori. — Appresso cessata 
la specialità della ipoteca, la sua pubblicità parve altresì inutile, 
e fu disusata. Più oltre fu statuito, che quantunque volle una 
ipoteca si stipulasse, sarebbe generale, e che ogni ipoteca ge- 
nerale vincolerebbe i beni presenti e futuri del debitore. Fi- 
nalmente la ipoteca fu apposta , ed infìsse di pieno dritto a 
lutti i erediti che traevano origine dai rapporti legali che sono 
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Ira inarilo c moglie, Ira tutore e pupillo. Yenner pure istituiti dei 
privilegi a tutela di taluni dritti eccezionali degni per la lor 
natura di primeggiar tutti gli altri. Cotesto ordinamento del 
credito non pure fu adottato dallo Impero Romano, ma man- 
tenncsi in vigore anche presso i Galli dopo l’invasione dei 
Franchi, i quali non astrinsero gli antichi soggetti di Roma a 
dismettere le loro proprie leggi. Ma esso era mal sicuro per 
tutti , e laddove un sistema ipotecario è deputato a tutelare 
ugualmente vari e contrari interessi, il sistema romano tutti 
o negligeva, o ledeva. E di vero il segreto assoluto dell’ipoteca 
schiudca largo adito allo steliionato. — Chiunque dava in pre- 
stito i suoi capitali , tornea non fosse primeggiato da altri 
creditori; nel qual caso gli era mestieri o ristorar costoro del 
loro credilo, o rinunciare ai propri dritti. Ai terzi acquirenti 
era quasi interdetto Taffrancare l'acquistata proprietà. — Quindi 
rimanean sempre segno alle azioni di nuovi e sconosciuti 
creditori ; sicché lor eonvenia o pagar del proprio il debito 
del venditore , o subir l’evizione, ed anche non molestali, un 
pericolo lontano li minacciava incessantemente, ed era cagione 
che gli stogliesse dal dare opera ad utili intraprese; quindi 
cauzioni personali che sopperissero alla insutlicienza delle 
reali, usure negl’ interessi dei capitali, gravezze di ogni ma- 
niera nelle condizioni delle vendite e dei mutui , quindi 
conseguenza di tai fatti la rarità dei contralti , la difettuosa 
distrihuzion delia proprietà fondiaria , l’abbandono della già 
deserta agricoltura. 

Cotanto scadimento del credilo ed incertezza della proprietà 
obbero a durar sino al secolo IX il quale avendo scomposto 
tutti i preesistenti ordinamenti sociali, c rifattili con novelli 
principii, rendette pur possibile che si ricostituissero c ricom- 
ponessero le basi del credito fondiario. — Al sorger di questa 
età sendosi immutati gl'interessi sociali, che aveano imposti 
alle Nazioni gli antichi sistemi, questi prevalenti sino a quel 
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punto, dicron giù , e caddero. Allora le novelle inclinazioni 
dei popoli acquistarono maggior forza, c poterono agevolmente 
render predominanti quei principii che accordavansi con le 
novelle condizioni della società feudale. Ed egli solo a questo 
modo riesce facile 1 intendere come, di quella stagione non 
altrimenti clic all’ infanzia della civil comunanza gli uomini 
non conscntiano obbligarsi 1’ un 1’ altro che con contralti, le 
eui forme fosscr solenni , e rendesser pubblica la fede data 
privatamente , c quel ch'è più notevole , come dovettero va- 
lersi di questa universal disposizione per render pubbliche 
le vendite immobiliari gli stessi feudatari. 1 quali pretendendo 
aversi riservato il dominio diretto di tutti i beni posti nel 
territorio feudale , sostenendo acremente che il vassallo nel 
vender la sua terra non facea che un atto di rinunzia in 
prò di un terzo dei dritti statigli conceduti, non investendo 
il nuovo acquirente che la mercè di un’altra tassa aggiunta 
al prezzo antico, aveano interesse clic nulla immutazione di 
dritti immobiliari e reali, occultamente avvenisse. 

Così il feudalismo per molti secoli ebbe a tiranneggiar la 
società , oppugnando lo svolgimento delle più importanti e 
necessarie fra le sociali istituzioni, tratto però dai suoi propri 
interessi ripristinò almeno in molte nazioni di Europa la pub- 
blicità delle ipoteche , affiggendola non pure alla tradizione 
della proprietà fondiaria , ma eziandio alla servitù ed all’usu- 
fruuo. La forma feudale, in cui manifcslossi l’ ipoteca, fu la 
iscrizione dei nuovi titolari in due registri tenuti dagli ufliziali 
del feudatario conosciuti in Francia sotto il nome di saisine 
o nantistemenl per la quale solo acquistavano la proprietà o 
parte dei suoi dritti coloro che scrivcansi su quei registri. 
— La istaurazionc della pubblicità trasse seco di conseguenza 
la specialità. Però comechc Luna e l'altra furon riprodotte in 
Europa dal principio feudale, pure colai riforma traca sua vera 
origine da’ bisogni del tempo. E di vero il principio della 
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pubblicità sopravvisse al reggimento feudale , e mantcnnesi 
integro anche oltre alla costituzione dei Comuni. Ma quando 
la Francia, e quasi tutte le Nazioni di Europa ripudiando le 
loro barbare legislazioni furon ritornate alla legge romana, 
questa ridonando ai popoli gl’ immortali precetti della sua 
ragione scritta, non seppe rimanersi dal combatter potente- 
mente il principio della pubblicità ipotecaria , estimandola 
quasi avanzo di barbarie, e richiamò in vita l'ipoteca occulta 
c generale. Nulla ostante la pubblicità della ipoteca , e dei 
trasferimenti di proprietà fu serbala integramente in taluni 
costumi e in taluni paesi. Fu vero, c niuno il nega, nolcvol 
progresso delle Nazioni quei ritorno al sistema legislativo ro- 
mano: ma fu gran danno il rinnegar la pubblicità ipo;ecaria, 
reputandola gravezza feudale , e non sapendovi scorgere il 
principio sociale clic l’avca fallo sorgere, nel quale i feudatar 
sommetlcndosi alle tendenze del tempo , non ebbero altra 
parte che il saperne trar proiitto pei loro interessi. 

Ma gli sconci dcll’inslauraia clandestinità ipotecaria si fcccr 
subito praticamente manifesti. Indarno i mutuanti riebiedeano 
un soprappiu di guarentigia: indarno i compratori sforzavansi 
di compensare con lo invilimenlo del prezzo gl'impacci e pe- 
ricoli che lor venia sostener per l’acquistata proprietà: indarno 
la stessa legge venia in soccorso degli uni e degli altri , e 
provvedea con decreti forzati alla vendila degli immobili, al 
riscatto delle ipoteche, all’ ordine ed alla collocazione dei cre- 
ditori. Imperocché cotali statuizioni che inframmeltcansi ad 
ogni tratto nelle privale controversie, per dar termine a lun- 
ghe e dispendiose procedure, disvelavano appieno i vizi del 
sistema romano, c la necessità di proclamare novellamente 
la pubblicità dei dritti reali. 

La Francia fu la prima a dare opera alla distruzione del 
sistema occulto delle ipoteche nell’anno 1 581 col celebre editto 
di Errico 111. pel quale ogni contralto contenente una vendita 
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od una obbligazione maggiore di cinque scudi , ogni testa- 
mento, ogni convenzione doveano essere iscritte in uno spe- 
ciale registro; ed ove non si adempiesse a tal formalità non si 
acquislavan dritti di proprietà, nè d’ ipoteea. Ma i più non 
seppero scorgere in questo provvidissimo statuto una efficace 
sicurtà del credito fondiario, ma una novella tassa fiscale; 
quindi venne indi appresso rivocato, cui tenner dietro altri 
editti informali ai medesimi principi , richiesti dai medesimi 
bisogni, ma rivocali non guari dopo la loro promulgazione, 
perche vi si opponea no gl’interessi della stessa feudalità ormai 
scaduta; e debitrice d’ingenti somme a quello industre vas- 
sallaggio , contro il quale a propria tutela avea nei primordi 
della società feudale protetto la ripristinazione della pubblicità 
ipotecaria. 

Un altro editto nel 1673 venia »"* tori, maturato dalla pro- 
fonda e innovatrice mente del Colbert : ma perchè essa con 
la pubblicità delle ipoteche iulendea, più che dar guarentigie 
al credilo, provvedere alla conservazione della proprietà im- 
mobiliare, fu cagione che la sua riforma ipotecaria riparasse 
ad alcuni difetti dello antico sistema , ed altri poi rendesse 
maggiori e più nocevoli alla industria, ed all’ agricoltura. E 
in vero egli istituiva dei pubblici registri custoditi da rigo- 
rosissime forme , e tali da impedire ogni addizione o sop- 
pressione di scrittura. Ei dichiarava che i creditori , le cui 
opposizioni fossero state registrate , sarebbero preferiti su 
gl' immobili su che avean formato opposizione a tutti gli altri 
creditori non opponenti, fosser pure anteriori e privilegiati. 
— Ingiugnea a tutti coloro che acquistassero degl’ immobili, 
altronde che da successione o legati universali di far notificare 
a tutti gli opponenti i lor titoli di proprietà. — Statuiva infine 
la iscrizione di molli dritti reali , e precipuamente de.U' usu- 
frutto costituitosi per convenzione; ed infliggea gravissime pene 
agli uffiziali che tenean registro, ove richiesti, gratuitamente 
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non ne rilasciasser gli estradi, della cui esattezza doveano es- 
sere mallevadori. Ma dall'altra parte lo stesso editto esimeva, 
ed affrancava odo classi di persone dall' obbligazione di fare 
iscrivere la loro opposizione per conservar l’ipoteca, e con- 
senta che l'ipoteca si estendesse sui beni presenti e futuri. 

Or se le prime statuizioni di codesto editto intcndeano mi- 
rabilmente a tutelare gl’interessi del credilo, e delle pro- 
prietà, le altre pienamente le violavano : perocché la gene- 
ralità e la pubblicità parziale della ipoteca eran per le classi 
industriali ed agricole cagion di impotenza e discapito come 
quelle che faceano incerta la loro solvibilità; di che rneno- 
mavansi i lor capitali, aggravavansi gl’interessi dei mutui, e 
si vendeano le proprietà a vilissimo prezzo per sottrarsi al 
monopolio usurario del capitale. 

Non trascorse un mese dalla sua promulgazione, e 1’ Editto 
del Colbert venia abrogalo , perchè di malagevole applica- 
zione a giudizio dei coevi, perchè sfornito di grandi e ge- 
nerali principi , e solo contenente parziali riforme , che in- 
chinavansi, innanti all’ imperio, ed ai privilegi di carta, a giu- 
dizio dei posteri. 

La consolidazione della proprietà fu il solo obbiello , cui 
intese e provvide il susseguente Editto del 1771, il quale 
sbandeggiò affatto dal sistema legislativo quei principi che 
avea fatto prevaler Colbert per un istante, nulla curando i 
bisogni del credilo e gl’ interessi della industria. Fedelissimo 
interpetre di una classe ancor troppo potente, perchè il le- 
gislatore le si potesse validamente opporre in quelle esorbi- 
tanze, clic conculcavano i più vitali interessi della società, 
abrogò la pubblicità delle ipoteche, le quali cominciarono ad 
aver forza dal dì del contratto, non ostante l’opposizione. 

Però in Francia eran di mollissimi paesi clic reggeansi 
col sistema di pubblicità, di nantissement tramutatosi oramai 
in dritto consuetudinario , il quale anche nella sua limitata 
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e circoscritta attuazione sarebbe stalo una perenne ed aperta 
violazione del vieto sistema del segreto ipotecario evocato dallo 
Editto del 1771. Quindi a rimuover dalla Francia ogni reli- 
quia di pubblicità, vennero col medesimo Editto abolite le 
consuetudini di nantisscment. Ma queste continuaron ad aver 
tuttavia forza di legge fra’ privati , e ad esser riconosciute 
dalla giurisprudenza delle Corti di Giustizia, scndo impossibile 
astringere i popoli a rinnegar di un tratto le loro tradizioni. 

L’ Editto del 1771 non improntalo ai costumi nazionali, 
inteso solo a favoreggiare gl’ interessi feudali non fu rivocato, 
come i precedenti Editti, rimase legge per lo stolto consiglio 
dei suoi partigiani; ma mancandogli gli elementi essenziali, 
onde potesse universalmente essere applicato, ostandovi le 
consuetudini che lentamente distruggon tutte le leggi , che 
vanno a ritroso di esse, convenia alla Sovranità consentirne 
l' inesecuzione a tutti i paesi che la chiedessero; talché quello 
Editto cadde in una dispregevole inosservanza. 

Intanto in quel che la Francia venia adottando lentamente 
tutte le innovazioni che recavansi al sistema ipotecario, queste 
propagavansi e compievansi d’un tratto in Alemagna , dove 
il sistema Romano non avea lasciato niun vestigio, nemmeno 
nelle tradizioni, e per contrario le idee, le forme, e le co- 
stumanze feudali vi avean posto profonde radici , sicché 
l’Austria e la Prussia entraron tosto nelle riforme ipotecarie, 
e l’una dal 4758 e l’altra dal 1722 costituirono il dritto d’ i- 
poteca sopra principi, clic meglio disviluppati e generalizzati 
di poi le trassero ad un più largo sistema di pubblicità. Fu- 
ron basi ai loro statuti : 1° la pubblicità c specialità di ogni 
dritto di proprietà, d’usufrutto, di servitù, di anlicresi, d’cnli- 
teusi, di riversione, di risoluzione pel patto di ricompra di fide- 
commesso: talché niun di cotesti dritti polea aver legale esisten- 
za, conservarsi, e trasmettersi rispetto ai terzi che la 

dell’ intabulazione , cioè della iscrizione del proprietario , e 
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del creditore in su un pubblico registro, nel quale ciascuna 
proprietà era dinotata con tutti i dritti reali sopravvenuti o 
a gravarla o ad estenderla; ed il legislatore avea annesso al* 
l’ intabolazione tale importanza, ch’essa, di sè sola, valca una 
presunzion legale del dritto di proprietà; 2° la esatta deter- 
minazione dell’estensione di ciascuna parte della proprietà fon- 
diaria in un cadaslro, che designava i limiti di tutti gl'immobi- 
li, e dei lor successivi dismembramenti, 3° la protezione che 
la legge eoncedea alle semplici pretensioni di dritto, per la 
quale era dato ai terzi ed ai creditori proprietari, i cui dritti 
fossero ancor controversi, di prendere delle prenotazioni, o 
iscrizioni provvisorie, che rendean le lor domande pubbliche 
binanti alla pronunziazionc del giudizio. Ove colali domande 
riconosceansi appresso mal fondale, le prenotazioni riforma- 
vansi o cancellavansi; e nel caso contrario togliean grado come 
iscrizioni ordinarie dal di in che aveano avuto luogo. 

Un si compiuto stabilimento del dritto d' ipoteca attuatosi 
rapidissimamcntc in Prussia ed in Austria non potè esser 
tentato in Francia, che dopo il 1789 allorché l’Amministra- 
zionc pubblica centralizzatasi, i costumi locali aboliti, gl’ in- 
teressi contrari alla pubblicità della ipoteca scuorati o vinti, 
rcndcller possibile una riforma delle sue leggi sulla organiz- 
zazione del credito fondiario. Ma in quella stagione le passioni 
erari troppo vive, gli spirili troppo preoccupati, la esperienza 
non abbastanza matura , perchè gli uomini potessero o sa- 
pessero cavar dalle tradizioni del passalo quel tanto che po- 
tesse accordarsi coi novelli bisogni della società francese; 
cosicché per l’ incessante combattersi delle contrarie opinioni, 
di molti progetti furono indarno presentati all’Assemblea co- 
stituente , ed alla legislativa innanli che venisse adottala la 
legge del 9 messidoro ann. 3° storico monumento memora- 
bilissimo, come quello che raccoglie in se, e manifesta i con- 
trari principi di due Giurisprudenze, di cui ciascuna aspi- 
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rava esclusivamente alla ricomposizione del sistema legisla- 
tivo. 

E per fermo colesta legge che sopprimea ogni ipoteca ta- 
cita e legale, che faceva derivar l’ ipoteca dagli alti privati, 
sol quando questi fossero stali riconosciuti da atti autentici o 
da giudizio, consenlia insieme per una antinomia inesplica- 
bile che la si estendesse su i beni presenti e futuri dei de- 
bitori e dei loro eredi, anzi facea abilità al creditore d’ iscri- 
vere il suo titolo sin nella provincia, in cui il debitore non 
possedesse proprietà niuna. Oltreché laddove essa abolia la 
ipoteca per somme indeterminale, e statuiva che il dritto d 1 ipo- 
teca non diverrebbe diffinitivo, che per l’iscrizione su un pub- 
blico registro, concedea poi un mese al creditore per pren- 
der cotesta iscrizione, la quale valea a conservargli il drillo 
sin dalla data dell’ atto che glielo avea conferito. Però la più 
cssenzial riforma arrecata al sistema ipotecario da cotesto sta- 
tuto, e che lo ha renduto celebre nella storia delle legisla- 
zioni, si è la facoltà che dava al proprietario fondiario di 
prendere iscrizione sopra se stesso per un tempo determinato, 
la mercè di talune cedole trasmessigli, come diceasi par cn- 
dosscment sino alla concorrenza dei trequarti del prezzo dei 
beni in esso designali. Cotesta legge se non intese mobiliz- 
zare il suolo, e la proprietà, come le fu forse ingiustamente 
apposto, senza fallo volgea alla mobilizzazione dei titoli del 
eredito fondiario. Però essa venia manco al suo medesimo 
scopo. Dacché per aggiugnerlo sarebbe stato mestieri accre- 
scere il reale consolidamento dei titoli ipotecari, c renderli 
pubblici. Or il legislatore non avea prescritto due forme e- 
stcriori per la trasmessane dei titoli, e lungi dal consolidar 
le cedole avea commesso al Conservami- delle ipoteche il 
carico di estimare sotto una effimera responsabilità i beni 
ipotecati. Di che intervenne clic quelle cedole non poleron 
valere che come effetti commerciali, ma a cotesta stranis- 
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sima carla-monela fu anche dinegato il credito , e però il 
corso. — 11 perchè la legge dell’anno III, malgrado le sue 
cinque prorogazioni dovette rimanersi priva di elicilo. E tal 
sarà di tutte le leggi che promuovendo fuor di modo la cir- 
colazione del credito fondiario non curan pria di caldamente 
guarentirla. 

A questa tenne dietro la legge degli 11 brumajo anno VII, 
la quale parve e fu da preporre a tulli gli antecedenti sta- 
tuti ipotecari. — Imperocché per la sua agevolezza nella pra- 
tica fu a buon dritto tenuta superiore alla legge di messidoro, 
che volle imprimere al credito fondiario una speditezza sol 
propria del credilo commerciale: fu inoltre più utile e prov- 
vida di quella del 1633, perchè tutelava soprattutto gl' inte- 
ressi del creditore, facendo manifesti lutti gl’ immulamenti 
della proprietà, e congiungendo felicemente alla specialità 
la pubblicità della ipoteca, e alla perfine curò più eftìcace- 
mcnte che lo Editto del 1771, i dritti dei creditori, e degli 
acquirenti, statuendo un sistema di purga facile e rapidissimo. 

Può nei seguenti capi raccogliersi la somma dei suoi prin- 
cipi: i. Annuziava la pubblicità , e la specialità delle ipote- 
che e non facea salvi della iscrizione che i privilegi conce- 
duti per ispesc d'inventario, di ultima malattia, di sepoltura, 
ed altri che traggono il drillo di prelazione dalla natura del 
credilo , cui son quasi inerenti; 2. Non richiedea la specia- 
lità delle ipoteche legali , nè delle giudiziarie , se non che 
infiggea le prime sui beni presenti e futuri del debitore , c 
le altre sui soli beni che ei possedea al tempo della pro- 
nunziazionc del giudizio ; 3. Dava facoltà all’ acquirente che 
volesse purgar l’acquistata proprietà dai pesi fondiari, quei me- 
desimi termini eh’ erano conceduti al precedente proprieta- 
rio dell' immobile; 4. Finalmente sommettea alla trascrizione 
dei registri sulla conservazione delle ipoteche tutti gli atti 
traslativi di dritti suscettibili d’ipoteca, sicché l’alienazione 
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della proprietà non effcttuavasi legalmente, e validamente 
rispetto ai terzi, che per la trascrizione, la quale in tal modo 
cessando di essere una pura forma di pubblicità diventa parte 
integrante ed essenziale complemento di ogni trasmessione 
immobiliare. 

Alla legge di brumajo succedette il Codice Civile. 

E se noi ci siam forse soverchiamente intertenuti nella di- 
samina di tutti gli elementi storici che il precedettero, ci siamo 
stali tratti dal pensiero che riesce sempre inesatta 1’ analisi 
filosofica di un sistema legislativo, ove non s’ interroghino 
rigorosamente le istituzioni del passato, nelle quali ogni legge 
nuova ha il suo primo e necessario fondamento. Ogni sistema 
legislativo o compie, e svolge, o riforma affatto i precedenti; 
quindi da essi o direttamente che sia, trac la sua origine 
prima. 

Convinti di tal verità ci siam fatti a percorrere le stori- 
che evoluzioni del drillo ipotecario, e se abbiam precipua- 
mente raccolto le nostre indagini sulla storia legislativa della 
Francia, vi fummo da gravissime ragioni sospinti; primamente 
perchè non ci ha Nazione, della Francia in fuori presenti 
un si continuo e progressivo svolgimento dello statuto ipo- 
tecario informanlcsi successivamente a vari principi , secondo 
la prevalenza dei vari interessi sociali. E ancor perchè avendo 
il legislatore adottato col Codice francese il suo regime ipo- 
tecario, cui ha aggiunto talune peculiari modificazioni, che 
non ne hanno menomamente alterato i principi, egli era 
utile non che necessario determinare la genesi s.orica di una 
straniera istituzione, da cui derivammo il nostro sistema ipo- 
tecario, accettando altresì se non tulli, gran parte dei suoi 
difetti, ignoti forse al tempo della compilazione del nostro 
Codice, ma disascosi appresso dalla costante esperienza di 
ollrecehè un trentennio. 

Il reggimento ipotecario costituito dal Codice francese ha 
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questo principal carattere, clic esprime una transazione com- 
piuta dalla robusta mente del primo Console tra’ fautori dello 
Editto del 1771 che sopprimea le consuetudini locali di pub- 
blicità ipotecaria, ed i sostenitori della legge di brumaio an- 
no 7° che statuiva la pubblicità eia specialità delle ipoteche. 
Gli uni rappresentali da Tronche! e Bigol de Préameneu 
sosleneano, la pubblicità violare il secreto delle famiglie, di- 
strugger la buona fede nei contralti, nuocere alla circola- 
zione alterando il credito ed esponendo i creditori agli er- 
rori, alle negligenze, ed alle prevaricazioni dei Conservatori; 
ed aggiungeano la specialità essere incompatibile col drillo 
comune che grava tutti i beni presenti e futuri del debitore 
in guarentigia delle sue obbligazioni, c con gl’ interessi del 
creditore che chiede sempre le maggiori e più ampie sicurtà. 

E per contrario gli altri, di cui a capo eran Réal, e Trei- 
lliard oppugnavano il segreto dell’ ipoteca come quello che 
comprometteva profondamente l’ interesse del mutuante e 
quello dell’ acquirente. Solo, a loro credere la legge di Bru- 
majo richiedendo la pubblicità di tutte le ipoteche, offeriva 
allo acquirente sicurtà nello acquisto, agevolezza nello affran- 
camento, al venditore il mezzo di prontamente ricevere e 
senza spesa il prezzo ch’eragli dovuto, al proprietario fon- 
diario il godimento di un credito pari al valor libero della 
sua proprietà, al capitalista il modo di conoscere il reale va- 
lore della proprietà fondiaria di coloro con i quali impren- 
dca a contraltare. E quanto alla specialità eglino stimavano 
non esser che la condizione della pubblicità delle ipoteche, 
la quale non può esistere legalmente, c divenire utile che 
con una determinazione. 

Fra coleste due estreme opinioni, il primo Console interpose 
il suo ingegno profondo nel comporre i sistemi contrari ed 
esclusivi. 

Non dinegando gl’ innumerevoli vantaggi che procedono 
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dal la specialità e dalla pubblicità, intravedea egli eziandio, 
clic dall’ applicazione assoluta e generale di questi principi 
trarrebbe la ruina dei minori e delle donne maritate, che la 
legge avea già posto sotto la sua diretta ed immediata tutela. 
Di che egli altcnncsi ad un temperamento tra l’assolutismo 
del segreto, e la illimitata pubblicità, tradotto poi in legge onde 
statuivasi : che in principio ogni ipoteca sarebbe pubblica, che 
l’ ipoteca convenzionale sarebbe sempre speciale: ma che lo 
interesse del minore e della moglie essendo più sacro che 
quello degli acquirenti e dei mutuanti, sicché la sua sicurtà 
abbia ad esser preposta a qualunque altra , I’ ipoteca che lo 
guarentisce, sussisterebbe per solo fatto della legge indipenden- 
temente dalla iscrizione. Ma colai conciliazione non si fa estesa 
sino alla trascrizione, e laddove i titoli ereditari oltenner da 
esso una qualche guarentigia, i titoli traslativi di proprietà 
rimasero in gran parte sotto il pericoloso governo del segreto. 
Infatti nel Codice francese il principio della trascrizione quan- 
tunque accolto con favore in sul cominciar delle discussioni, 
non venne poi altrimenti formolalo nè statuito. Cosicché manca 
in esso affatto lo stabilimento di una forma estrinseca intro- 
duttiva di grande pubblicità, come dice il Troplong, e deputata 
ad operar la traslazione dei dritti di proprietà rispetto ai terzi. 
G il difetto della tradizione pubblica della cosa alienala rende 
malsicuri, e malfermi gl’ interessi dei mutuanti e dei compra- 
tori, i quali son segno c ludibrio di tulli i raggiri della ma- 
lafede, perocché dalle iscrizioni posson solo ritrarre tutti i pesi 
ipotecari apposti ad una proprietà fondiaria, rimanendo lor 
sempre sconosciuti lutti gl’ innumerevoli drilli che posson gra- 
varla, c che solo può far aperti la trascrizione. 

Promulgalo il Codice Napoleonico la Giurisprudenza poco 
oltre cominciò a designare come gravissimo difetto e avverso 
a tu. te le private transazioni la improvvida soppressione del 
principio della necessità della trascrizione, chiedendo che per 
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queslo almanco si avesse a far pieno ritorno alla legge di 
brumaio. Ma la celebrità dei compilatori del Codice rendea 
diffidente il legislatore nelle proposte riforme. E d’ altra parte 
non potendo egli disconoscere i quotidiani e gravi inconve- 
nienti, che procedeano dal difclo di trascrizioni dei dritti reali 
dava fuori degli speciali provvedimenti che disvelavano la in- 
sufficienza del sistema senza ripararvi. 

Intanto fin dall' inizio del presente secolo, i legislatori del- 
1’ Alemagna davano opera ad uno statuto ipotecario che fon- 
davasi su i principi dello antico reggimento Germanico, e che 
ci troviamo già sopra aver dichiarato e svolto. Eglino per 
conseguente trasfusero nel loro Codice il più ampio ed illi- 
mitato sistema di pubblicità, applicando l’iscrizione sì ai titoli 
creditori, e sì ai titoli traslativi di proprietà, e di qualsiasi altro 
dritto reale; talché statuivano dei pubblici registri che ben pos- 
sono addimandarsi Io stalo civile, e il bilancio della proprietà 
fondiaria, come quelli che contengono la descrizione di tutti i 
rapporti speciali, che legano l’ immobile col proprietario. 

Del pari quei legislatori dierono assoluta e generale appli- 
cazione al principio della specialità : sicché 1’ ipoteca germa- 
nica è sempre speciale, sempre pubblica. 

Il Codice Napoleonico ed il Germanico rappresentano nel- 
1' Europa moderna non due principi contrari, come da altri 
si è tentato invano di dimostrare, si bene due principi comuni 
nell’ origine, perchè entrambi muovono dalla abolizione del 
sistema occulto della ipoteca, ma diversi solo pel maggiore 

0 minore svolgimento che han dato al sistema della pubbli- 
cità , pel maggiore o minor progresso a cui 1’ han sospinto. 
Nel che la lor difformità dee derivarsi principalmente dalla 
diversità delle consuetudini del popolo Francese e Germanico, 

1 quali han ciascuno alla sua volta, e con continuo avvicen- 
damento, impresso la lor costituzione politica e civile a quasi 
i popoli d' Europa. — Laonde non è a maravigliarsi, se com- 
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pilati c venuti alla luce questi due statuti ipotecari, i legislatori 
di presso che tutte le nazioni abbiano adottato i principi dcl- 
1' uno o dell’ altro, secondo che li scorgevan più conformi ai 
costumi dei loro popoli. Adunque il presente regime ipotecario 
Europeo, trattane l’ Inghilterra, il cui sistema legislativo non 
ammette in guarentigia del credito, che il solo mortuum va- 
dìum degli antichi , si è inspirato o al sistema Germanico, o 
al Francese; ed i vari legislatori han modificato f uno e l’ altro 
in quel che o non riesciva adatto alle particolari istituzioni 
dei loro popoli, o era riconosciuto dalla pratica dannevole ai 
lor peculiari interessi. 

Il nostro legislatore attinse dal Codice francese le princi- 
pali basi, ed i principi regolatori del suo statuto ipotecario 
E questo fu gran progresso, ove si ponga mente che egli in- 
terrogando le nostre antiche istituzioni, non vi avrebbe rin- 
venuto che il regime ipotecario Romano ; e però il segreto 
dell’ ipoteca. 

Ben’ è vero che in Sicilia era una antica usanza di pub- 
blicità, la insinuazione delle donazioni, e delle soggiogazioni 
negli ufìzi comunali; ma poiché tulli gli altri atti traslativi 
di proprietà, e dei drilli reali rimaneansi occulti, colesta isti- 
tuzione se pur la si voglia tener tale, contenea solo il germe 
di pubblicità, che opportunamente fecondalo, avrebbe potuto 
forse fruttificare un amplio sistema di guarentigia del cre- 
dito fondiario: però tali e si profonde erari le consuetudini 
del popolo Siciliano nel sistema dell’ occultazione, che cotesto 
elemento di pubblicità, che il feudalismo, come presso molle 
altre nazioni di Europa, avea a tutela dei suoi interessi in- 
trodotto nel nostro drillo consuetudinario, si rimase sterile 
ed infecondo; e non avendo osato o potuto attentare al si- 
stema nazionale del segreto, lo si vede perciò viver tranquil- 
lamente per lungo tempo senza potersi giammai o svolgere 
o propagare. 
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N'è ignoriamo elio nel Regno di Napoli sin dal 1609 due 
prammatiche eran venute fuori nel medesimo anno, onde era 
prescritto che tutte le trasmissioni immobiliari, tutti i carichi 
reali, non che i contratti matrimoniali si avessero a pubbli- 
care infra un mese dalla loro formazione nella città di Napoli, 
c infra due nelle province, e non produssero effetto che dal 
di della loro registrazione: ma avvenne di esse quel mede- 
simo che di tutti gli Editti promulgati in Francia innanli alla 
rivoluzione del secolo decimottavo, che caddero in dissuetu- 
dine indi a poco della lor promulgazione, Y opinion pubblica 
che avea adusato il popolo francese nel vecchio sistema, non 
facendogli pregiare i benefìzi del nuovo. E sì era potente lo 
spirito di tradizione, e si i costumi perduranti nel principio 
romano, che un secolo e mezzo appresso, quando nel 1771 
Francesco Russo presentava al Governo un suo progetto onde 
proponea la formazione di un Archivio pubblico in cui si 
avessero a registrare tutti i fondi immobiliari in una a lutti 
i carichi o vincoli che li gravassero, veggiamo riprodursi la 
stessa guerra, ma più fìera ed acerba del Dritto consuetudi- 
nario contro il principio di pubblicità. 

Nò la voce autorevole solenne del Genovese (sempre pronto 
a combattere coraggiosamente i pregiudizi del suo secolo)valse 
ad acquistargli credito. Che a renderla vana ed a sfiduciarla 
surscro interpreti della opinion pubblica i due Tribunali della 
Sommaria e di Santa Chiara, famosi per la sapienza dei ma- 
gistrati ond’ eran composti. I quali concordemente in due lor 
consulte, se non osarono oppugnar direttamente il principio 
di pubblicità che era fondalo al progetto del Russo, studia- 
mosi però di dimostrarne impossibile l’applicazione, e se pur 
possibile di niuna reale utilità, essendo che quei benefìzi che 
•1 popolo ne avrebbe ritratto nelle sue transazioni erangli stati 
già acquistali dalla formazione dei catasti universitari avvenuta 
sin dal 1740 dove eran compiutamente registrati tulli itrasfe- 
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rimenti immobiliari, e tutte le gravezze che ne diminuissero 
il valore: informe istituto, a nostro credere, stalo deputalo 
solo a proteggere gl’interessi del fisco, e richiedente la pub- 
blicità, non come necessità legale degli alti, ma come mezzo 
più valevole a gravar dell’ imposta fondiaria tutta la proprietà 
del reame, e perchè commesso alla fede dei rivelanti , in- 
certo nei suoi effetti, e nell’ asseguimcnto dello stesso obbiello 
cui era stato ordinalo, disacconcio poi ed impotente a stabi- 
lire un esatto registro della proprietà fondiaria. 

Non ostante però sì lunga e salda opposizione, eh’ ebbe a 
durare pel corso di diciotlo anni, il principio della pubblicità 
prevalse e trionfò nei sapienti consigli di Carlo 111, e la me- 
morabile prammatica del 1778 fu promulgata. In essa trovasi 
istituito un larghissimo sistema di pubblicità, che tutti abo- 
lendo gl' infiniti privilegi ed eccezioni, che la legislazione del 
segreto avea istituito in prò degl’incapaci, non conferiva ai 
contralti cd ai giudicali effetto legale rispetto ai terzi, se non 
quando fossero stati pubblicati nei termini prescritti. Nondi- 
meno cotesto statuto legislativo, più famoso pel tempo in che 
osò venir fuori, che per 1’ ordinamento del suo sistema, dopo 
aver superalo tutti gli ostacoli clic frapponeanglisi nella pra- 
tica esecuzione, non valse a francarsi dal formidabile potere 
della consuetudine. La quale soccorsa del prostrato feudali- 
smo, che vedea nella novella legge la pronta c total ruina 
del suo credito, e fatta secura dall’autorità del maggior nu- 
mero dei giureconsulti di quel tempo, pei quali era stato gran 
fallo del legislatore quell’ innovazion violatrice delle patrie 
tradizioni, ebbe tal forza che volti appena pochi anni, la pram- 
matica del 1778 fu disusata c ridotta a monumento storico, 
come le precedenti prammatiche. Ed egli è maraviglioso l’os- 
servare come un popolo che annoverava fra le sue leggi da 
trenta anni uno statuto ipotecario informato a piena pubblicità, 
si trovasse ancora fino alla prima pubblicazione del codice 
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frnncesc noi 4809 immerso nelle tenebri del segreto ipote- 
cario. 

Prepotente adunque era in Napoli la tradizione del prin- 
cipio romano , ed essa avrebbe ricondotto i costumi ancor 
ricalcitranti contro il principio di pubblicità al sistema oc- 
culto, se il nostro legislatore nel 4819 riordinando la civile 
legislazione, non avesse fermamente imposto ai popoli delle 
due parli del Regno uno statuto ipotecario, ebe se redava prin- 
cipii del sistema francese, in più compiuta maniera li attuava 
c svolgeva. 

Egli seppe adunque sottrarsi al rinascente imperio del dritto 
consuetudinario, e contemplando solo i bisogni e le idee del 
suo secolo, studiarne i principii, e tradurli in legge. Ma d'al- 
tra parte egli ben s’avvide che lo spirito umano vuol essere 
lentamente avviato in ogni suo progresso ( nè era lontanis- 
simo l’esempio della prammatica del 1778) e che le consue- 
tudini d’ una nazione non si rimutano d’ un tratto col sov- 
vertimento delle tradizioni, le quali allora solo possono per- 
dere il governo di un popolo, quando il legislatore sappia in- 
sensibilmente, e per gradi insinuarvi i novelli principii, e le 
novelle costituzioni, circoscrivendoli dapprima ad una limi- 
tata e parziale attuazione. Toslochè sì lento e difficile lavo- 
rio è compiuto, il nuovo statuto trovasi già trasfuso nel po- 
polo, pria che l’ opinion pubblica si levi a proclamarne l’u- 
tilità. II perchè fu savissimo e salutar consiglio quello del 
nostro legislatore , che volendo por termine all’ impero del 
segreto ipotecario, non statuisse la pubblicità assoluta dei dritti 
reali , ma in quella vece si restringesse solo a riprodur fra 
noi il sistema francese che esprimeva una felice transazione fra’ 
nostri costumi, ed i larghi principii dei nuovi sistemi. Però 
egli nel trapiantare in questo reame lo statuto ipotecario fran- 
cese apposegli due importanti modificazioni, le quali se non 
trassero niuno immutamento nelle idee fondamentali del si- 
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stema, mostrarono quant’ egli favoreggiasse il principio della 
pubblicità, e come 1’ avrebbe pienamente applicato ad ogni 
maniera d'ipoteca, se avesse trovati i costumi del suo popolo 
più progrediti, e men tenaci al passato. 

Non altrimenti che il codice francese , il nostro pone il 
sistema ipotecario sui due principii della pubblicità c della 
specialità , derogandovi per l’ ipoteca legale , per la quale 
la mancanza d’iscrizione non può essere apposta alla moglie 
ed al minore; ma diversamente da quello, esso mette in alto 
maggiori e più sicuri mezzi per procurarne la iscrizione. Pe- 
rocché ingiugne ai notai che ricevono alti di costituzion di 
dote , di prendere iscrizione per la moglie , pena la destitu- 
zione dell’ ufficio, ed il rifacimento de’ danni ed interessi, ed 
ai giudici di circondario ed ai lor cancellieri di non conse- 
gnare alcuna spedizione di deliberazioni di consiglio di fa- 
miglia , se pria non siansi fatti legalmente certi delle già 
prese iscrizioni. 

E poiché la minorità cd il matrimonio son cagione che 
l'ipoteca legale esiste indipendentemente dalla iscrizione, il 
nostro legislatore più conseguente del francese ha statuito che 
sciolto il matrimonio, o cessata la minorità , la vedova c il 
maggiore abbiano a prendere iscrizione infra il termine di 
un anno a computare dallo scioglimento di matrimonio o 
dalla maggiorità: perocché egli era ben ingiusto che venuto 
meno il fatto che producea 1’ eccezione, il minore divenuto 
maggiore, e la vedova continuassero a godere la franchigia 
dalla iscrizione, perpetuando la esistenza legale dei dritti ipo- 
leearii occulti, e quindi l’ incertezza e il pericolo del credito 
fondiario. 

N’è meno avvisatamente procedette il nostro legislatore nel 
riformare l’articolo 2128 del codice francese.il quale dinega 
ai contralti stipulati in paesi esteri la forza legale di produrre 
ipoteca sui beni posti nel territorio francese. Ed invero egli 
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c soverchio ed irragionevol rigore di cotesto codice, che non 
solo ricusa la forza esecutiva alle ipoteche consentite in paese 
estero, ma non riconosce ricmmanco come valida la loro sti- 
pulazione. Ma il nostro legislatore considerando dall’ un canto 
che l'ipoteca convenzionale risulta dalla volontà delle parti, 
e che quindi lo stipularla cd il gravarne la lor proprietà po- 
sta nel nostro territorio è in lor piena cd assoluta balla, senza 
che ne torni da ciò offesa alla indipendenza della sovranità 
territoriale, e dall’ altro che un atto costitutivo d’ ipoteca ri- 
solvesi sempre in esecuzione , e che l’ esecuzion forzata dei 
contratti è un attributo riserbato alla potestà pubblica del 
paese in cui deve aver luogo, ha con sapiente temperamento 
disposto, che i contratti fatti in paese straniero possan pro- 
durre ipoteca, ma che soltanto i tribunali del Regno debbono 
prenderne conoscenza ed ordinarne la iscrizione. 

Nè solo a cotali riforme recale in atto allo statuto ipote- 
cario francese in quel punto medesimo che lo si adottava nel 
nostro Regno volle rimanersi il legislatore : ma riguardando 
attentamente lutti i successivi svolgimenti della scienza, c traen- 
do profitto dai salutari consigli della pratica, venne proma- 
nando due leggi, le cui statuizioni accrebbero indefinitamente 
la sicurtà del credilo fondiario; e se non compierono il no- 
stro sistema ipotecario il fecer progredire tant’ oltre, da de- 
stare il plauso e 1’ ammirazione di tutti i giureconsulti di Eu- 
ropa, che concordemente tribuiscono al nostro Governo la 
prima opera d’ iniziativa nelle riforme di sì importante ma- 
teria. Colali leggi son , quella del 29 dicembre 1828 sulla 
espropriazione forzata, c l’altra del 51 gennaro 1845 sulla 
trascrizione della vendita. 

Nella nostra antica organizzazione giudiziaria, le forme per 
l’esecuzion forzata di titoli ipotecari erano inesatte, come quelle 
che governavansi più con pratiche forensi , che con statuti 
legislativi. Nel 1809 ricomposte le istituzioni giudiziarie, si 
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diè ancor opera ad una procedura che avesse più certe cd 
esatte Torme, ma queste tratte dal Codice di procedura fran- 
cese, clic avea attinto i suoi principii in gran parte dalle con- 
suetudini locali, mal poteva provvedere alle diverse funzioni 
dei nostri rapporti civili ed economici. Onde il nostro legi- 
slatore nella compilazione delle leggi di procedure nei giu- 
dizi civili pubblicale nel 1819, modificò e riformò essenzial- 
mente il sistema dianzi tenuto nei giudizi di espropria. — Im- 
perocché si diè facoltà al creditore istante di espropriare non 
pure per la capienza del suo credilo, ma eziandio per quanto 
ci credesse necessario al soddisfacimento degli altri creditori 
che il precedessero di tempo e di drillo, e statuì clic l'oflcrta 
del prezzo fatta dal pignorante non dovesse esser punto ar- 
bitraria , ma derivarsi dal ragguaglio della rendita inscritta 
nei catasti fondiari, ov’ egli, non che i creditori comparsi c 
capienti non preferissero chiederne lo apprezzo . dal quale 
benefìzio era solo escluso il debitore. Questa statuizione era 
afTallo contraria al Codice di procedura del 1809, clic lasciava 
nello arbitrio del creditore pignorante la determinazione del 
prezzo , per la quale ei potea ancor rimanere aggiudicatario 
in diretto di altri oblatori. 

Nondimeno per quanto colai riforma fosse utilmente modera- 
trice delle soverchiami ed arbitrarie facoltà del creditore in 
un giudizio di espropriazione , tutlavolta essa avendo dine- 
galo al solo debitore il dritto di domandar lo apprezzo, la- 
sciava pur sussistere una grave ed ingiusta disuguaglianza tra 
la condizione di lui e quella de’ creditori. 

E il legislatore clic ha sempre maturamente disaminato le 
proprie leggi nell’ applicazione , che solo può disasconderne 
gli occulti difetti, ben comprese che la sua prima riforma 
nei giudizi di espropria richiedesse una maggiore e più larga 
esplicazione. 

E per fornire a tant’uopo venne fuori la legge del 1828. 
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Questa curando ugualmente gl’interessi del debitore e i dritti 
del creditore, ha gli uni e gli altri composto e contempcrato 
con eque e convenevoli proporzioni. Ed in vero ha sulle pri- 
me posto ferme e sicure norme nella valutazione degl’ im- 
mobili, adottando dali’una banda il metodo del ragguaglio del 
prezzo sulla rendita designata nei catasti fondiari, e dall’altra 
consentendo 1’ estimazion giuridica ai debitori e ai creditori 
per pareggiarne la condizione. Senza clic a cessare dalla pro- 
cedura di espropriazione e di graduazione tutte le eccezioni 
clic venia deduccndo il raggiro forense per soffermare il corso 
del giudizio, esclusene la contumacia, e minacciò pena ai pa- 
trocinatori che vi prestassero opera, e penali a coloro clic si 
inframmettessero negl’ incanti per trarne prò con criminose 
pratiche. Inoltre ammaestralo il legislatore dalla trista espe- 
rienza degl 1 innumerevoli piati, cui la inesattezza delle anti- 
che forme giudiziarie avea dato origine, pose in questa legge 
forme semplici c sommarie pel sequestro delle rendile , per 
l’assicurazion dei frutti, per la conservazione degl'immobili, 
per la espropriazione d’immobili complessivamente esistenti 
in diverse provincic per la loro aggiudicazione , e distribu- 
zione fra’ creditori, e per la espropriazione dei dritti immo- 
biliari fruttiferi; e curò di meglio ordinare il procedimento de- 
gli alti, e restringere i termini indefinitivamente protratti dalla 
vecchia procedura per la discussione di molli incidenti stati 
aboliti dalla nuova. 

Ma di tulle le utili statuizioni, onde è composta la legge 
del 1828; fu provvidissima sopra ogni altra nell’irilcresse del 
credito fondiario quella che diè modo a conoscere tutti i ca- 
richi occulti che gravano l’immobile da espropriarsi, ren- 
dendo necessaria l’iscrizione delle ipoteche legali nell’infram- 
mezzo tra la notificazione e l’aggiudicazione diffìnitiva: che 
egli era un gran difetto delle leggi di procedura civile, quello 
che ai creditori espropriami non venisse fatto l’ affrancare 
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dcllo ipoteche occulte l’ immobile pegnoralo , laddove dalle 
leggi civili- avevan ricevuto un tal benefizio i creditori e gli 
acquirenti nelle alienazioni volontarie. 

Noi non intendiamo per ciò affermare che la legge del 1828 
avesse soddisfatto a tutte le esigenze: la esperienza ha già de- 
signato quel che rimane a farsi , c non ignoriamo che per 
comando del Re siasi già posto mano all’opera. 

La legge del 51 gennaro 1845 ha essenzialmente immu- 
tato talune parti dello statuto ipotecario delle nostre leggi ci- 
vili , e se non ha proclamato la necessità della trascrizione 
in lutti gli atti traslativi di proprietà , ne ha però rcndulo 
quasi sicuro lo adempimento nella trasmissione della pro- 
prietà per la vendita, ponendovi a guardia lo stesso interesse 
dei compratori. 

il nostro Codice, come il francese laddove avea adottalo il 
principio della pubblicità nelle ipoteche convenzionali , stan- 
ziando la necessità della iscrizione , avea poi negli atti tra- 
slativi di proprietà ammesso la trascrizione sol come forma 
di pubblicità , ricusandole il primo attributo della sua istitu- 
zione, quello cioè di esser necessario complemento a cotesti 
atti perchè si potessero validamente c legalmente opporre ai 
terzi. Una tal trascrizione rendeasi al tutto inutile, quando il 
solo consenso bastava a segnare il legale passaggio del dritto 
reale , e fra’ due alti , coi quali orasi venduto il medesimo 
immobile, la precedente trascrizione non polea esser ragion 
di preferenza. 

Concorde a (ai principii 1’ articolo 2081 statuiva, che nella 
vendila del medesimo immobile fatta in tempi diversi a due 
persone, il primo compratore avea sempre ad esser preferito 
al secondo, non ostante questi fosse stato più sollecito a tra- 
scrivere. 

Parci vana opera il dimostrare come tal disposizione ren- 
desse incerta la proprietà, potendo ad ogni istante un com- 
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pralore essere cvillo da un altro più antico, i eui dritti non 
solo crangli ignoti, ma non gli si cran mai potuti manifestare, 
come per conseguenza perturbasse il credilo, il quale solo 
allora mantiensi e prospera, eli’ è salda la certezza dei drilli 
reali clic ne son guarentigia, e come finalmente giovasse, e 
eli* è più, incitasse la mala fede del venditore. 

Il legislatore seppe estimar condegnamente tutti gl’ incon- 
venienti di cui era fecondo quell' articolo, c con la legge 
del 1843 l’ebbe riformato, prescrivendo che fra due com- 
pratori successivi del medesimo immobile, il primo sarà pre- 
ferito al secondo, purché questi non abbia curalo di trascrivere 
più sollecitamente il suo titolo, sicché il secondo atto di ven- 
dita comcchè posteriore di data, sol che sia stalo innanti tra- 
scritto, vince il primo. 

Le predette innovazioni onde il legislatore ha man mano 
ed incessantemente riparato ai tristi citelli dello incompiuto 
sistema di pubblicità del nostro Codice, son da reputarsi uti- 
lissime, ma non tali d' averci fornito oramai un sistema che 
abbia pienamente riformalo gli antichi principii, e ricomposta 
la trascrizione nei suoi veri elementi di necessità legale. Elle 
non contengono che il germe fecondissimo di altre riforme, 
le quali ben coordinate con le precedenti, e tutte strette in- 
sieme da un più generai principio posson trarci ad un compiuto 
e perfetto sistema di pubblicità. 

La legge del 1843 in quel che provvede indirettamente alla 
pubblicità della vendita immobiliare, ci disvela eziandio, e non 
dubbiamente, i moltiplici difetti del nostro presente sistema 
di pubblicità, quanto alla trasmissione degli altri dritti reali, 
e però la necessità di porvi riparo, dilargando quella parzial 
riforma a tulli i titoli traslativi di proprietà: ond’essa cessando 
di esser salutar eccezione ad un improvvido principio, si tra- 
muti in regola costante ed invariabile, c dia luogo alla piena 
reintegrazione del principio contrario, che stolte passioni in 
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F rancia feccr proscrivere , e che tra noi la immaturità dei 
costumi, e la preesistenza di contrarie tradizioni rilenner sa- 
viamente il nostro legislatore dallo attuare. Ma non pure al- 
1’ informe pubblicità del nostro regime ipotecario conviene, 
clic accuratamente si provvegga: che altri, nè meno impor- 
tanti elementi di cotesto statuto, han mestieri di fondamentale 
riforma consentita oramai dai progrediti costumi, o reclamala 
dalle accresciute industrie, che han mestieri di più salde gua- 
rentigie nelle loro transazioni. 

Le maggiori e più gravi censure, a cui è stato segno il nostro 
regime ipotecario, indrizzategli non men dalla giurisprudenza, 
clic dalla economia , posson nei seguenti termini raccogliersi 
e formolarsi : 

1. Il difetto di un pubblico registro, che contenga il bilancio 
della proprietà fondiaria, c delle speciali relazioni che con- 
giungono ciascun debitore allo immobile da lui dato in ipo- 
teca: donde interviene che sia impossibile conoscer con cer- 
tezza tutti i pesi infissi ad una proprietà, ed assicurarsi, qua- 
lunque siano le investigazioni clic accuratamente si facciano, 
della esistenza, e della estinzione del dritto immobiliare del 
debitore. 

E tal gravissimo inconveniente, affermasi procedere iti gran 
parte dalla statuizione del principio del nostro Codice, clic, 
la trasmissione degl' immobili possa operarsi pel solo con- 
sentimento delle parti, senza aver mestieri di condizioni estrin- 
seche, di forme visibili e permanenti che rivelino tutti i tra- 
sferimenti dei dritti reali: colai principio che esclude la forma 
pubblica della tradizione immobiliare, e che lascia ignorare 
ai terzi gli atti traslativi di proprietà, esser cagione che FuomO 
di mala fede possa vendere ed ipotecare un immobile già 
alienato o ipotecalo: quindi restringendo la pubblicità render 
la fraude più facile c frequente, distrugger la sicurtà delle con- 
trattazioni, annullare il credilo, l’ industria, c violare gli elc- 
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menti primi della prosperila pubblica. La trascrizione sog- 
giugnesi , esser nello spirilo delle nostre leggi , talché la si 
abbia a reputare più come una restituzione, che come inno- 
vazione da arrecare al nostro Codice, e farne fede alcune na- 
zioni di Europa rette dal nostro medesimo sistema legislativo, 
le quali han già riparato colcsta evidente omissione, ripristi- 
nando la trascrizione nel suo vero istinto di complemento 
legale di tutti gli atti traslativi di proprietà. Essa solo poter 
ridonare alla proprietà fondiaria il suo reale valore, mono- 
malo ed invilito da’ perigli della evizione, e ravvivando la fede 
pubblica, ristorare il credito. 

2. Il segreto, la generalità, c la indeterminazione delle ipo- 
teche legali del minore e delle donne maritale, perocché il 
segreto, secondo che argomentano gli oppositori del nostro 
regime ipotecario, ascondendo i pesi ipotecari, che minac- 
ciano di evizione il proprietario, trac in funesto inganno i 
mutuanti e gli acquirenti: la generalità rende universali c 
comuni a tutti i fondi immobili del debitore i danni del se- 
greto, e la indeterminazione li perpetua. 

5. Lo stabilimento della ipoteca giudiziaria. Egli, diccsi, é 
principio risaputo, che i giudizi dichiarano, ma non allribui- 
scon drilli. Ora il creditore sotto scrittura privala ha consen- 
tito non avere alcun dritto ipotecario sugl’ immobili del de- 
bitore, né dritto di prelazione sugli altri creditori chirografici: 
e laddove egli a tutela dei suoi interessi avrebbe potuto chie- 
dere una ipoteca, per contrario ha voluto seguir la fede del 
debitore, quindi egli non può aver drillo a preferenza niuna 
su gli altri creditori che sono nella sua medesima condizione. 
Dal che conseguita che il giudizio che conccdegli questa pre- 
ferenza sia sovversivo della legge del contratto, aggiugnendo 
al titolo un dritto che le parti non han convenuto. La ipo- 
teca giudiziaria adunque é contraria all’ equità ed ai principii 
del uostro sistema legislativo. 
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4. L azio» resoluloria del venditore, cui non c stalo pacalo 
lutto, o parte del prezzo dello immobile è designala da tutti 
i giureconsulti, c da molti economisti di Francia, come per- 
turbatrice del nostro sistema ipotecario. E vaglia il vero, un 
proprietario vende un suo immobile senza averne il prezzo, 

0 perché questo non gli sia stato pagato , o perché non gli 
sia dovuto clic in parte, o perchè se ne abbia costituita una 
rendita. Intanto ci lascia perimcre la sua iscrizione. 11 com- 
pratore rivende lo immobile , e il nuovo acquirente fa tra- 
scrivere il suo contratto: trascorsi quindici giorni dal di della 
trascrizione, Timmobilc è deffinitivamente purgalo dal privi- 
legio del venditore: sicché da quel punto i creditori dei due 
acquirenti avran drillo al prezzo dal quale debbe essere 
escluso il primo venditore. Intanto costui dopo il giudizio di 
purga, potrà sempre, ed a man salva, intentar l’azion reso- 
lutoria, la cui mercè dispossessa l'ultimo acquirente, annulla 
tutte le ipoteche consentite dai successori acquirenti , e lutti 

1 dritti reali da Ior costituiti. L'azion resoluloria adunque per- 
petua la incertezza dei dritti reali , impaccia la circolazione 
della proprietà, ed altera, e sconvolge il credito fondiario. 

5. Il difetto di un chiaro e preciso principio clic determini 
esattamente c nominativamente i gradi dei vari privilegi , c 
massime dei privilegi generali e degli speciali su i mobili , 
quando vengono in concorrenza fra loro; di che ingcneransi 
frequenti c innumerevoli controversie fra’ creditori varia- 
mente definiti dalla Giurisprudenza, la quale non trova nella 
legge un certo c generale criterio, che renda agevole la clas- 
sificazione dei privilegi ; quindi prolungansi inevitabilmente 
le procedure di graduazione. 

6. Le gravi e continue difficoltà clic fa sorger tutto di to- 
nanti ai tribunali il concorso delle ipoteche generali con le 
speciali ; c queste verrebber manco di un tratto , ove tulli i 
crediti fossero ugualmente sacri, c ricevessero dalla iscrizione 
la loro legale esistenza. 
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7. La rinnovazione decennale e forzala delle iscrizioni ipo- 
tecarie, per la cui omissione trac lo scadimento e la perdita 
di molti dritti creditorii: infatti in tutte le statistiche di giu- 
risprudenza rinviensi un numero infinito di creditori che Itati 
perduto la loro ipoteca per difetto di rinnovata iscrizione, o 
il grado, perchè non imperfetta la forma di tal rinnovella- 
nicnto. Oltreché essa reputasi inutile nello organamento del 
nostro sistema di conservazione d’ipoteche e vien conside- 
rala come una lassa fiscale , che aggrava le condizioni del 
credito. 

8. Il difetto di pubblicità dei trasferimenti d’ iscrizioni, che 
dà modo ad un creditore di abusare del suo dritto di ces- 
sione, c di vendere a più persone successivamente la mede- 
sima ipoteca. 

9. Il difetto di mezzi sicuri c spedili clic mobilizzano i ti- 
toli ipolecarii. Che, osservasi, poter trasferire un credilo vai 
poterlo ricuperare, e colai recuperazione facoltativa produrre 
il salutare effetto di sminuire la ragione dell’ interesse nei 
capitali. Intanto il trasferimento dei credili non è stato punto 
guarentito dalle nostre leggi, e può dirsi che non faccia parte 
delle nostre istituzioni ipotecarie. Cotale improvvida conces- 
sione obbliga il capitalista, che non ha modo legale di porre 
in circolazione i suoi titoli ipotecari, o a conceder novelle di- 
lazioni al suo debitore, che non ha pagalo al giorno della 
scadenza , o ad imprendere la espropriazione immobiliare , 
dalla quale o non ritrarrà il capitale, o il recupererà inop- 
portunamente per le sue intraprese. 

dO. Finalmente censurasi il nostro sistema ipotecario, come 
quello che avversa lo svolgimento di tutte le funzioni eco- 
nomiche. Imperocché il possessor del suolo non essendo giam- 
mai sicuro di una proprietà piena ed immutabile, trepida, ed 
a ragione, d’impiegare i suoi valori sulle terre , e smette o 
non poti mano a migliorarle: il capitalista temendo non gli 
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venga sottratto o ridotto il prezzo delle ipoteche legali, o da 
domande di rivendicazione , di dichiarazioni di servitù e di 
altri carichi reali, o ricusa il suo concorso al proprietario, o 
leva su T interesse dei suoi capitali; di clic il credilo ruma 
irreparabilmente per difetto di guarentigia, c quindi l’agri- 
coltura e l’ industria per la cattiva distribuzione del suolo, 
e per 1’ insufficienza dei capitali o scaggiono o deperiscono 
affatto. 

Son queste le più importanti fra le obbiezioni indirittc al 
nostro vigente sistema ipotecario, delle quali talune forman 
tuttavia materia di vivi dibattimenti nelle aule legislative stra- 
niere, e fra’ più riputali giureconsulti ed economisti di Eu- 
ropa. Noi ci faremo accuratamente c severamente a disami- 
narle tutte, in una ai vari argomenti, che ne son sostegno: 
e respingendo sol quelle indettate da sistemi esclusivi ed in- 
tolleranti, accoglieremo di buon animo le altre che maturità 
di pratico consiglio, ed autorevole c quasi unanime sentenza 
dei giureconsulti ha fondato su chiare ed invitte ragioni. 

A provvedere a quei che ci parranno reali ed irrecusabili 
difetti del nostro sistema ipotecario, noi verrem proponendo 
talune innovazioni agli articoli delle leggi sui privilegi e le 
ipoteche seguendo in ciò il lor medesimo ordine. Nella quale 
opera ci sforzeremo di ritirare il sistema ipotecario ai suoi 
veri principii, rendendone, quanto ci più si possa, generale 
l’ applicazione. 

Il sistema del Codice Civile è oramai giudicato: e la ne- 
cessità della riforma è universal sentenza, ed esprime un bi- 
sogno del tempo, a cui sia utilissimo il provvedere. E noi 
abbiamo piena fede, che il nostro Governo clic ha sempre 
e felicemente avviato il suo popolo nei civili progredimenti, 
nulla ostante gl’ innumerevoli ostacoli clic gli han sempre 
frapposto vecchie usanze c prepotenti interessi, non si rimarrà 
retrivo in tanto civile ed economico svolgimento, dovuto in 
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gran parie alle sue leggi elte o lian proceduto, o secondalo i 
costumi nel cammino della civiltà. 

TITOLO XIX DELLE LL. CC. 

DE I PRIVILEGI E DELLE IPOTECHE 

PRIVILEGI 


ARTICOLO 1970. 

Questo articolo - che statuisce lutti i privilegi generali sui 
mobili, pone nel primo grado le spese giudiziali senza dif- 
fìnirle. Certo fu mente del legislatore di accennar solo a quelle 
spese giudiziali, che son fatte nell’ interesse comune dei cre- 
ditori, ed escluderne tutte le altre. Ma la giurisprudenza abu- 
sando della incertezza o latitudine del lesto lo ha le più volte 
inesattamente applicato, comprendendovi talune spese giudi- 
ziali, che non fatte nell’ interesse comune dei creditori erano 
sfornite di quel titolo acuì il legislatore avea inteso apporre 
il favor del privilegio. 

Convinti adunque eh’ ei convenga recisamente determinare 
quali fra le spese giudiziali siano investite di privilegio, pro- 
poniamo che il n. 1 del detto articolo venga così formalo. 

1. Le spese di giustizia, cioè le spese di opposizione disug- 
gelli, d’inventario, c di tutte altre fatte nell’ interesse comune 
dei creditori, o contemplale nella legge del 51 agosto 1819. 

Gravi dubbiezze, e però arbitrarie applicazioni, ha ingene- 
ralo il n. 5 per le parole ultima malattia , le quali possono 
altresì riferirsi all’ ultima malattia che ha sofferto il debitore, 
e della quale siasi guarito. Ma sol che si consideri che que- 
sto privilegio ha fondamento in una ragione d’ umanità, non 
può esser dubbio veruno, eh' esso circoscrivasi alle spese di 
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quclla infermità di cui fosse morto il debitore. Imperocché 
non e necessario il privilegio per le spese delle infermità gua- 
rite, dovendo in tal caso presumersi, che il debitore tornato 
a sanità, curerà di prontamente soddisfare un si sacro debito, 
laddove se egli muore d’ una infermità per la quale sian do- 
vute altrui le spese, convien che la legge interponga il suo 
ufficio, e conferisca un privilegio ad un creditore che il de- 
bitore rimanendo in vita avrebbe anzi gli altri pagalo. 

Non pertanto ad impedire che il n. 5 dia più oltre mate- 
ria a discordi interpetrazioni , chiediamo clic lo si dichiari 
più nettamente in questa maniera: 

3. Tulle le spese dell’ ultima infermità di cui è inailo il 
debitore 

Taluni giureconsulti han proposto di immutare la classifi- 
cazione dei privilegi generali, e si sono argomentati di dimo- 
strare che la lor reciproca preeminenza non è derivata dal 
vario valor legale degli elementi che costituiscono il credilo 
di cui son guarentigia : ma noi tratti dalla loro osservazione, 
avendo tolto ad analizzarli attentamente in tuli’ i loro rapporti 
cd attinenze, siam venuti nella opinione, divisa oramai dai 
maggiori giureconsulti della Francia, che 1’ ordinamento che 
ne fa il codice proceda da una esalta e vera estimazione del 
vario favore che meritano le singole cause , che generanli. 
Quindi non che por mano a riformarlo, avvisiamo che sarebbe 
improvvidissimo il sostituirgliene qualsiasi altro. 

Ma se il codice ha stabilito l’ordine graduale, onde deb- 
bono gli uni rispetto agli altri esercitarsi i privilegi generali, 
ei però non ha determinato il grado che hanno a torre quando 
vengono in concorrenza con i privilegi speciali sui mobili. 

Di che due contrari sistemi son venuti fuori nella giuris- 
prudenza , 1' uno concedendo la preeminenza ai privilegi ge- 
nerali, 1’ altro agli speciali. E per entrambi han propugnalo 
i più eletti fra’ giureconsulti francesi. 
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È stato scritto in prò dei privilegi, che traendo il loro es- 
sere da eccelse ragioni di pubblico interesse, sarebbe un sov- 
vertire tuli' i principi il permettere, clic questi credili sacri 
perse medesimi tenessero dietro ad altri clic ingencransi dalle 
transazioni ordinarie della vita, e dai rapporti puramente eco- 
nomici c civili. 

È stalo risposto che i privilegi generali non possono eser- 
citarsi su tutto il patrimonio mobiliare , che rispettando in 
ciascuna parte di esso il carico speciale già impressovi: clic 
egli è ingiusto privare il creditore dal privilegio speciale del 
suo particolar pegno, quando egli è divenuto creditore nella 
fidanza di questa sicurtà, e il sottoporlo anzi tutto alla pre- 
lazione dei creditori a privilegio generale, i quali non han 
potuto fare assegnamento su questa parte del pegno comune, 
che poiché sia soddisfatto il creditore specialmente privile- 
gialo. 

La giurisprudenza francese tenea dubbia or per 1’ uno or 
per l’altro sistema: se non che come piuttosto l’illustre Tro- 
plong si è fatto a sostenere la costante prevalenza dei pri- 
vilegi generali su gli speciali, par che essa venga ogni dì più 
che F altro nella sentenza di lui. 

Ma noi senza disconoscere il favor della causa onde pro- 
cedono, ed a cui legansi i privilegi generali , non crediamo 
dover ammettere il principio della lor assoluta preminenza 
su gli speciali. 

Che il privilegio del pignorante, quel di colui che ha con- 
servato la cosa , ed alcuni altri traggono lor prevalenza da 
prestantissimi titoli, c provveggono ad importanti e vitali in- 
teressi della vita civile : sicché sarebbe ingiusta ed incauta 
opera il frustrameli in prò dei privilegi generali. 

Essenza del privilegio nel creditor pignorante è la deten- 
zione, la quale identificava per così dire il dritto creditorio 
con la cosa. 
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Senza che, non assicurando a lai privilegio l’assolula prio- 
rità del suo esercizio sulla cosa lolla in pegno, avverrebbero 
di gravi perturbazioni nell'ordine economico. Ci ha in lultc 
le nazioni commerciali o industriali che siano, di piccoli ca- 
pitalisti, i quali danno a prestanza ai trafficanti ed agli operai 
sulla guarentigia di un pegno, ch’equivalga o superi il valor 
del credito. Ove il privilegio del pegno sottostasse ai genera- 
li, certamente interverrebbe dei due casi l’uno: o che il cre- 
ditor pignorante ad eluder la legge si dinegasse a rilasciar 
la ricevuta del pegno per non esser primeggiato dai creditori 
a privilegio generale, obbligando il debitore a seguire la sua 
fede nella restituzione, il che sarebbe cagione di frequenti ed 
irreparabili fraudi : o ch’egli, nè sarebbe manco deplorabile, 
a compensare i pericoli del suo credito per l’ incertezza del 
pegno, non mutuasse che a grave ragione i suoi capitali: tal- 
ché l’usura avrebbe un notevole incremento, c troverebbe scusa 
negli ostacoli che il legislatore con questo sistema frapporreb- 
be alla sicura circolazione dei piccoli capitali, che alimentano 
le industrie minute, c dei commerci alla spicciolata di cui vive 
gran parte di popolo. 

Taluni economisti consigliano, che si tolga al privilegio del 
creditor pignorante la sua assoluta ed esclusiva priorità, onde 
il contratto di pegno ch’è il primo ausiliario legale della usu- 
ra , destituito di questa sua suprema prerogativa , sia smesso 
per manco d’utile nelle civili transazioni: ma la sua antichis- 
sima origine, e il suo perenne e costante mantenersi per tanti 
secoli, e in tutte le legislazioni ci fan dubitar forte dello ef- 
fetto ch’ei s' im promettono dal menomare le guarentigie del 
creditor pignorante. A nostro credere, perchè il contralto di 
pegno venisse manco, converrebbe che altro fosse l’organa- 
mento economico delle nazioni, e clic con altre istituzioni si 
sopperisse ai bisogni delle piccole industrie. Ma finché questi 
nuovi trovati dal dominio della scienza non trapasseranno nella 
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pratica, ei si avrà a tollerare il pegno: c sarebbe improvvi- 
dissimo il legislatore, se dinegandogli quella guarentigia che 
la natura stessa de] credilo gli conferisce , astringesse i mu- 
tuanti a ricercarne di altre nella enormezza degl'interessi, o 
in tull’allra rea pratica , che aggraverebbe la condizione de- 
gli operai e dei trafficanti ed accrescerebbe il pauperismo. 

Se non così ampi nè sì pericolosi son gli effetti del princi- 
pio della priorità dei privilegi generali rispetto agli speciali 
sui mobili, non manco ingiusta n'è l’applicazione al privilegio 
di colui che ha conservato la cosa. Infatti se egli o coll’ope- 
ra, o col danaro non avesse provveduto che il pegno comune 
non iscadesse o deperisse, tutti i creditori a privilegio gene- 
rale o non avrebbero avuto modo al soddisfacimento del loro 
credito, o l’avrebbero in parte perduto. Or se il suo privi- 
vilegio deriva da un fatto operato neU’inlcresse comune dei 
creditori, con qual giustizia polrebb’ essergliene interdetto l’e- 
sercizio sulla cosa conservata binanti ai privilegi generali ? 
E potremmo ancora di (al altro privilegio speciale dimostrare 
che talvolta sarebbe ben giusta la sua prevalenza sui privi- 
legi generali. 

Gli esposti argomenti non son punto indirizzati a stabilire, 
eh’ ei debba concedersi la preeminenza ai privilegi speciali, 
quando vengono in concorrenza coi generali , ma sì a far 
chiaro eh’ ei sia impossibile Io statuire assolutamente la esclu- 
siva priorità degli uni o degli altri: cbè se il favor della causa 
consiglia a investirne i privilegi generali, la sicurtà dei civili 
interessi chiede che la si abbia a conferire ai privilegi spe- 
ciali. iVon potendo dar prevalente imperio all'un dei due prin- 
cipi senza sanzionare evidenti ingiustizie , e compromettere 
gravi interessi sociali, ci potrebbe parere giusto temperamento 
quello di formare una novella categoria in cui ciascun pri- 
vilegio generale fosse posto in ragguaglio con tutti i privilegi 
speciali sui mobili, c ne venisse peculiarmente determinalo 
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il grado rispetto a ciascun di essi — Ma a parte che colai ca- 
tegoria dei privilegi sarebbe sempre incompiuta sendo im- 
possibile il prevedere tutte lor collisioni e incrociamenti , e 
insuperabile la difficoltà del preordinarne la classificazione, 
massime sul caso che vengono in concorrenza più privilegi 
generali e speciali insieme, essa potrebbe le più volte riuscire 
ingiusta nella sua applicazione. Se la priorità dei privilegi ca- 
vasi non solo dal favor della eausa, ma ancor dal fatto, che 
lor dà origine, c dalle circostanze che accompagnano questo 
fatto, egli è chiarissimo che ogni categoria che assumesse di 
classificarli sistematicamente sol secondo i principi che s’ in- 
generano fallirebbe il suo scopo; perchè colai principi di per 
se soli non possono esser sicuri elementi di estimazione, so- 
prabito quando lai privilegi collidonsi, la lor prevalenza do- 
vendo in tal caso torre in gran parte norma e misura dal fatto. 

È sentenza di un illustre Giureconsulto francese , che in 
quelle quistioni di giurisprudenza in cui il fatto è necessario 
o precipuo elemento di dritto , le statuizioni legislative non 
procaccian che danni e ingiustizie. 

Certo a questa utilissima verità ebbero ad ispirarsi i com- 
pilatori del Codice, quando si astennero dallo stanziare sul 
concorso dei privilegi generali cogli speciali sui mobili; e noi 
intendiamo trarne il nostro prò, imitando in questo il lor sa- 
piente silenzio. 

ARTICOLO 1971. 

Dei privilegi sopra determinati mobili. 

La classificazione dei privilegi speciali sui mobili, quando 
vengono l’un l’allro in concorrenza fra loro, ha formato ma- 
teria a vive disputazioni, e a contrarie sentenze fra più chiari 
Giureconsulti francesi : sicché molliplici e svariati sistemi di- 
vidono incessantemente la Giurisprudenza. 
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Noi però reputiamo difficilissimo a compiersi, e pericoloso 
nella sua applicazione l’ordinamento gerarchico di colai pri- 
vilegi. E teniamo per provvidissimo pensiero quello che ha 
indotto i compilatori del Codice a rimanersene, non altrimenti 
che han fatto sul concorso dei privilegi generali cogli spe- 
ciali sui mobili. Perocché ei ben compresero che per quanto 
accuratamente ed avvisatamente si faccia una tal classifica- 
zione ei sia sempre a temere che l’ordine legale non venga 
smentito dal fatto. E di vero come si può mai esattamente mi- 
surare a priori il grado di favore che meritano due o più cre- 
diti privilegiati indipendenti fra loro, di varia natura e pro- 
cedenti da cause diverse, come stabilire un punto fìsso e in- 
variabile delle lor reciproche attinenze, e quindi della lor su- 
bordinazione o prevalenza ? Fu adunque felice c savio divi- 
samento quello dei compilatori del Codice, onde circoscrivendo 
la loro opera ad una semplice enumerazione riserbarono alla 
Giurisprudenza il determinare in ciascun caso particolare la 
priorità dei privilegi speciali fra loro, come quella che nella 
sua estimazione giovasi dei mottiplici clementi che sol può 
fornire il fatto, c non ha a porre a riscontro che uno o più 
privilegi, ma non tutt’insiemc, come converrebbe fare al le- 
gislatore ove si accingere a statuire la lor legale gerarchia^ 

Inoltre il designare a ciascuno dei privilegi il suo maggiore 
c invariabil grado di preferenza trarrebbe le più volte a enor- 
mi ingiustizie. Imperocché il favor della causa che è precipua 
norma nella graduazione dei privilegi , opera diversamente 
in ciascun di essi secondo le circostanze in che il privilegio 
attuasi, e la influenza che il credito di cui è guarentigia eser- 
cita sulla cosa. Infatti il privilegio per le spese fatte a con- 
servar la cosa che reputasi pressoché invariabile nel suo grado 
di preferenza, gode di un maggiore o minor favore, secondo 
che colui che l’invoca ha operato nell’interesse di un minore 
o maggior numero dei creditori concorrenti. In un sequestro 
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di raccolta il locatore dcbb’esser vinto nel suo privilegio da 
colui clic fornisce le sementi , perche senza la scminazionc 
non vi sarebbe stata raccolta : e questi alla sua volta dee te- 
ner dietro allo agricoltore e al mietitore, perchè senza il lor 
lavorio la raccolta non sarebbe venuta a maturità: e final- 
mente posti i prodotti in circolazione i credili privilegiali di 
coloro che vi han prestalo opera o capitale, avranno a pri- 
meggiare tutti i creditori privilegiati anteriori, perchè è in- 
teresse di tulli i creditori concorrenti che si ritragga il prezzo 
di tai prodotti. Cosi molti privilegi nel loro sorgere vincono 
i preesistenti , c son poscia vinti dai sopravvegnenti , e son 
sempre anteposti o posposti secondo ('influenza che il fatto 
generatore esercita sulla cosa rispetto ad altri fatti produttivi 
di altri privilegi. Or se il lor dritto di preferenza dee pre- 
cipuamente derivarsi dal ragguaglio di luti’ i singoli falliche 
li dementano, egli è a concludere che non possa esser nè 
generale, nè invariabile, e che per conseguente essi sotlrag- 
gonsi di lor natura ad ogni legale classificazione. 

articolo 1974, N.° 4. 

Egli è anzi tutto ad osservare che laddove nel num. 1° di 
questo articolo è dello, che il privilegio del locatore si eser- 
cita sopra il valore di tulio ciò che serve a guarnir la casa, 
nell’ articolo 682 delle leggi di procedura nei giudizi civili 
son poi dichiarati franchi di pignoramento, c quindi immuni 
da privilegio i vari mobili di casa lassativamente designali in 
sette numeri: di che, come ognun vede, è fra i due predetti 
articoli una manifesta antinomia. 

Ben è vero che in Francia sono stali entrambi statuiti l’uno 
nel Codice civile, l’altro nel Codice di procedura; ma non 
però dee concludersi , che sia fra loro una pari antinomia , 
perocché avendo il legislatore frauecsc dato fuori pria il Co- 
ll 
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dicc civile, e poscia il Codice di procedura, trasfuse in que- 
sto varie statuizioni che o modificarono, o meglio dichiara- 
rono taluni articoli di quello, sicché dee tenersi l’articolo 592 
dell’ uno come una riforma di una parte, dell'articolo 2102 
dell’ altro: ma come può mai trarsi fuori alla nota di con- 
traddizione il nostro sistema legislativo, quando il Codice ci- 
vile e quel di procedura sono stali entrambi in un punto solo 
promulgali ? nò si può presumere che 1’ uno abbia inteso ri- 
formar l’altro in talune sue parli — Onde essendo per tal modo 
impossibile il determinare qual dei due articoli abbia a pre- 
valere nell’applicazione del privilegio del locatore, e d'altra 
parte essendo inconciliabile la lor reciproca derogazione, in- 
combe al legislatore il dichiarar la sua mente: se non che 
avvisiamo ch’ei farebbe umanissima opera, se interdicesse al 
locatore I’ esercitare il suo privilegio sopra i mobili indicati 
dall’articolo 682 delle leggi di procedura, così in questo im- 
mutando il num. i " dell’articolo 1971: Le pigioni ed i fitti 
degl' immobili sopra i frutti raccolti nell’ anno, e sopra il va- 
lore di tutto ciò che serve a guarnir la casa , e di tutto ciò 
che serve alla coltivazione dei fondi salve le eccezioni appo- 
stevi dall’articolo 682 delle LL. di P. C. 

Inoltre questo medesimo num. 1° dell’articolo 1971, è stato 
variamente interpelralo dai Giureconsulti, e ancor più varia- 
mente applicato dai Tribunali per la dubbia locuzione della 
sua ultima parte. Egli è in vero statuito, che quando il con- 
tralto di locazione è autentico, o essendo sotto scrittura pri- 
vala ha data certa , il proprietario locatore abbia privilegio 
per tutte pensioni mature e da maturare: Laddove se il con- 
tratto è verbale, o se essendo in privata scrittura non ba data 
certa, questo privilegio si estenda all’ annata, c all’ altra che 
siegue da contarsi dallo spirare dell’anno corrente. 

Qual’ò s’ò ragionevolmente chiesto l’estensione del privi- 
legio del locatore nel secondo caso ? Avrà esso ad esercitarsi 
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sol per l’annata che segue l'annata corrente, o per l'annata 
corrente e quella che segue , o in fine per tutte le annate 
scadute per 1’ annata corrente, e per quella che segue 1’ an- 
nata corrente? 

Ciascuna di queste tre interpelrazioni ò stata valevolmente 
propugnata da’ più illustri ed autorevoli fra' Giureconsulti 
francesi. 

Tarrible e Grenicr, e con loro il Consiglio di Stalo di Fran- 
cia hanno opinato non doversi il testo altrimenti interpelrarc, 
che concedendo al locatore solo il privilegio per l'annata che 
segue alla corrente: perchè il conferirgli un privilegio dei 
filli scaduti aprirebbe 1’ adito a collusioni fra loro e il loca- 
tario, facili ad avvenire, c ancor più facili a mascherare quando 
le convenzioni o son verbali , o in iscriltura privata senza 
data certa. Ed al vero ci si potrebbe assai agevolmente fare 
apparir maggiore il prezzo della locazione, e il numero de- 
gli anni non pagali, per fraudare dei lor dritti gli altri cre- 
ditori. 

Persil che divide codesta opinione quanto ai fitti scaduti 
non sa ammetterla si oltre, da dinegare al locatore il privi- 
legio per l'annata corrente. 

Finalmente la Corte di Cassazione di Francia valendosi di 
una latissima interpclrazione, ha con arresto del 28 luglio 1824 
formalmente sentenziato clic il privilegio del locatore si esten- 
da a tutte le annate scadute, all’annata corrente, e all’altra 
che segue a computarsi dallo spirare dell'anno corrente, àd- 
ducendo che il privilegio, nel caso di un contratto di loca- 
zione incerto, sia stato negato dal legislatore solo pei fitti a 
scadere, per porlo in opposizione a quello di che gode il lo- 
catore a contratto certo, il quale estendesi a tutte le annate 
a decorrere, ma che però colai restrizione non abbia ad ap- 
plicarsi ai fitti scaduti, cui il locatore, qualunque siasi il suo 
aito, ha già acquistalo un dritto incontestabile. 
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E il Troplong consente in questa ultima interpelrazione. 

Non pertanto noi non possiamo disconoscere che la Corte 
di Cassazione, non che interpetrare, ha rifatto la legge, c clic 
in quella vece validissime son le ragioni addotte dal Grcnicr, 
c dal Tarrildc per dimostrare qual reo partito saprebbe trarre 
la fraude da un privilegio improvvidamente esteso a tulli i 
fitti scaduti , quando il contratto è incerto. Ma coleste me- 
desime ragioni perdono ogni lor virtù, se lesi rivolgano come 
quei Giureconsulti han fatto, sino a privare il locatore del- 
1' esercizio del suo privilegio per 1’ annata corrente e per la 
scaduta, nelle quali non sono a temere le pratiche della mala 
fede, perchè la lor determinazione renderebbe infruttuosa ogni 
collusione fra il locatore e il locatario. 

Laonde avvisiamo si avesse a sostituire nel N.® 1 dell' arti- 
colo 1971 alle parole, e per f annata ec.; queste altre: per 
f annata scaduta, per la corrente, e per l’ annata che siegue a 
computarsi dallo spirare dell’ annata corrente , quando il con- 
tratto non sia autentico, o essendo fatto per privala scrittura 
non siavi data certa. 

ARTICO LO 1971, N.® 4. 

È stato proposto che il privilegio del venditore sul prezzo 
dei beni mobili non pagati si estendesse altresì ai prezzo dei 
beni mobili incorporali , come gli offici e i fondi di commer- 
cio, ed altrettali: ma cotale innovazione parci al tutto inutile, 
dacché non può esservi ragione alcuna per negare al ven- 
ditore il privilegio sul prezzo dei mobili incorporali: quando 
1’ articolo 460 che li pone nella categoria generale dei mobili, 
rchde loro evidentemente applicabile la presente statuizione. 

Tutte le Corti di Giustizia di Francia pongono innanti un 
altra addizione a questo numero, per la quale esplicitamente 
si dichiari clic il venditore conservi anche il suo privilegio 
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rispctlo ai terzi, e eli’ è più, ai creditori ipotecari su quel mo- 
bile eh’ è divenuto immobile per destinazione nelle mani dello 
acquirente, come una pompa a fuoco, o altro qualsivoglia 
congegno meccanico incorporato ad un opificio, o a qualun- 
que altro stabilimento. 

Noi non sappiamo consentire in questa estensione del prc- 
vilegio del venditore, poiché egli è vieto e risaputo principio 
di dritto che il nuovo carattere immobiliare impresso alla cosa 
le fa perdere la sua prima forma mobiliare, quindi questa 
trasformazione sottrarrebbe la cosa all’esercizio di un privi- 
legio che non può attuarsi ch’esci usivamente sopra un mo- 
bile. Oltrecehè egli è incomprensibile come le Corti di Giusti- 
zia francesi, che danno opera a rilevare il prestito ipoteca- 
rio, circondandolo di larghissime e talvolta ingiuste guaren- 
tigie, siansi indotte a proporre una riforma che gli scema 
le sicurtà nell’ elemento industriale in che ne ha il maggior 
uopo. Infatti se il privilegio del venditore si estendesse sul 
mobile incorporalo ad uno stabilimento, i creditori ipotecari 
perderebbero una gran parte del valore del loro pegno: poi- 
ché il maggior valore di un opificio risulta d’ ordinario dalle 
macchine e da lutti gli altri mobili incorporativi. Or chi non 
iscorgc chiaramente che in tal caso la riduzione delle gua- 
rentigie del prestito ipotecario trarrebbe due funesti, ma ine- 
vitabili effetti, quel di menomare il concorso dei capitali che 
alimentano l’ industria, e di far crescere più oltre gl’ interessi 
del mutuo? 

Adunque e la ragion legale e gl'interessi dell’ industria ci 
consigliano a respingere un’ illegale e incauta innovazione. 
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SEZIONE II. 


DSi FRiViLEGI SOFìxà GL’ IMÌiOBiLi 


ARTICOLO 1972 . 

Questo articolo che pone il privilegio del venditore sull’ im- 
mobile venduto per pagamento del prezzo, ci porge il destro 
di trattare una profonda ma salutarissima riforma, della quale 
i Giureconsulti c la Giurisprudenza richieggono concordemente 
il legislatore. 

La vigente legislazione non pure concede al venditore non 
pagato del prezzo il privilegio sull’ immobile venduto, ma al- 
tresì gli conferisce la funesta facoltà di risolvere il contratto 
quando che sia, ancorché 1’ immobile sia passato per vari e 
successivi acquirenti. Gravissimi c inevitabili sono gl’inconve- 
nienti che ingencransi dall’esercizio di quest'azion risolutiva, 
c noi li verrem brevemente dimostrando. 

Poniamo un immobile che sia stato venduto, c che im- 
messo in circolazione sia stalo posseduto da successivi acqui- 
renti, l’un dei quali dia opera a purgarlo di tutte le ipoteche 
di eli’ è stato gravalo <lai suoi vari possessori. Compiuto il giu- 
dizio di purga, e liberato legalmente l’ immobile di tutti i suoi 
carichi reali , un venditore il quale non ha ancora ricevuto 
il prezzo può sempre utilmente presentarsi per chiedere la ri- 
soluzione del titolo originario , annullando di un tratto tutte 
le affezioni ipotecarie infisse dai subacquirenli sullo immobile, 
e rendendo inefficace il giudizio di purga. E cotanta pertur- 
bazione del credilo fondiario e incertezza della proprietà cre- 
scono fuor di modo quando l’azion risolutiva del venditore 
esercitasi sull’ immobile venduto , stalo sproprialo ad un dei 


Digitized by Google 



“O i7 o 

sotto acquirenti, perchè essa allora ha virtù di distrugger fin 
gli effetti di una aggiudicazione giudiziaria, nulla ostante che 
ingenti spese siansi fatte, e che siasi compiuta la graduazion 
dei creditori. LT azion risolutiva adunque può render nulli 
due istituti importantissimi della nostra legislazione, la purga, 
c il giudizio di espropriazione. 

Inoltre, nè è questo minor male che gli altri, il vendilor 
può esercitar sempre l’azion risolutoria finché non gli venga 
pagalo integramente il prezzo: sicché anche quando ei ne ab- 
bia ricevuto i selli oliavi può per l'ultimo ottavo giovarsi del- 
l'azion risolutiva e rivendicare dalle mani dell' ultimo com- 
pratore l’immobile, frustando per una sì piccola parte di prez- 
zo, il credito fondiario delle sue maggiori guarentigie. 

Ma se tutt’ i Giureconsulti concordano nel riconoscere i gravi 
danni che traggono origine dallo esercizio di quest’azione, e 
nella necessità del riformare in questo la legge, son però vari 
di avviso intorno all’elezion dei mezzi che possan trarne a capo. 

Alcuni metton su il partito, che avveratosi l’inadempimento 
del compratore al pagamento del prezzo, il venditore deggia 
dichiarare, se vuol valersi del privilegio, o dell’azion risolu- 
tiva per la sicurtà dei suoi dritti. 

Colai sistema non cansa i maggior mali che procedono dalla 
clausola resolutiva, rincertezza della proprietà, e la precarietà 
dei titoli degli acquirenti, dacché ove il venditore dichiarerà 
di attenersi per lo sperimento dei suoi drilli all’ azion reso- 
luloria rinunziando al privilegio , egli potrà intentarla util- 
mente in qualsiasi tempo, e finché non sarà prescritta, anche 
poscia che la purga e il giudizio di espropria siansi espletali. 

Altri propongono che si prescriva al venditore un termine 
fatale di due anni a computarsi dal dì, in che il compratore 
non ha adempiuto al dovuto pagamento, infra il quale egli 
abbia ad esercitar la sua azione risolutiva, ch’cslinguesi tra- 
scorso un tal tempo. 
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Cotcsto altro sistema se rende men funesti gli cffclii del- 
1’ azion risolutiva col restrignernc in più breve termine lo 
esercizio, non vi. provvede si pienamente, che avvenendo in 
questo termine una purga o un giudizio di espropria non tor- 
nino eflicaci senza dire che se il pagamento del prezzo sia sti- 
pulato a lunghe dilazioni, o se siasi convcrtito in una ven- 
dila perpetua, l’azion risolutoria o dura lungamente, o si per- 
petua. 

L’uno c l'altro sistema pongono innanli d’inani limitazio- 
ni, le quali violano il principio , senza riparare alle sue più 
pericolose conseguenze. 

Parci miglior consiglio quello di alcuni Giureconsulti che, 
avversando le transazioni in materia legislativa , propongon 
ricisamente, che sia interdetto al venditore l’esercizio dell’azion 
risolutiva rispetto ai terzi, essendogli baslevol guarentigia il 
privilegio sul prezzo deH’immobile venduto. 

Noi consentiamo in questo sistema che volge ad estirpare 
direttamente dal nostro sistema legislativo un’improvvida isti- 
tuzione: ma nel dichiarare che il venditore non possa eser- 
citar l'azion risolutiva in pregiudizio dei terzi, intendiamo che 
egli il possa sempre ed utilmente contro il compratore, che 
ancor possegga l’immobile venduto: poiché in tal caso ha pieno 
imperio il principio che governa la materia contrattuale, che 
nei contratti sinailagmatici l'uno dei contraenti, quando l'altro 
non adempie alle sue obbligazioni, abbia il dritto di chiedere 
la risoluzione del contralto. 

Taluni Giureconsulti tratti da una falsa analogia, han pre- 
teso che avessero a godere del medesimo privilegio che ha 
il venditore sull’ immobile venduto, il compratore col patto 
di ricompra che non sia stato rifatto del prezzo o in tutto o 
in parte dal venditore che è rientrato nel possesso della sua 
cosa, c il donante sui beni donati per l’ esecuzione delle clau- 
sole c condizioni imposte al donatario dall’atto di donazione. 
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E quanto al primo ei vuoisi osservare die la ricompra non 
è una nuova vendita, ma solo una semplice risoluzione della 
prima vendita: quindi non che analogia, vi ha dilTormità tra 
1' un caso c 1’ altro: però il legislatore si è saviamente rimasto 
dallo estendere il privilegio del venditore al compratore col 
patto di ricompra, cui non compete altro dritto, che di ri- 
tener la cosa sino al pagamento del prezzo: e se egli resti- 
tuendola al venditore, se n’ è dispossessato , non può goder 
d’ altra azione che della personale. 

Non sappiamo scorgere altresì nessuna legale assimilazione 
tra il venditore c il donante, sendo essenzialmente diversi i 
contralti onde le lor qualità procedono, che 1’ uno è a titolo 
oneroso, I’ altro a titolo gratuito. Senza che il legislatore nel 
caso d’inadempimento delle condizioni della donazione, ha 
investito il donante dell’ azion rcvocaloria da esercitarla an- 
che contro i terzi possessori, quindi può valersi di questo dritto 
che gli torna più utile del privilegio stesso sul prezzo dello 
immobile donato. E se a questo argomento poleasi nel sistema 
del Codice rispondere che il venditore abbia, oltre al privi- 
legio sul prezzo, 1’ azion risol utoria, questa obbiezione non ha 
alcun valore nel nostro sistema di riforma, che gliene in- 
terdice l’esercizio rispetto ai terzi. 

Con più salde ragioni fondate su vera cd evidente analogia 
chiedesi tuttodì dalla Giurisprudenza che il privilegio del ven- 
ditore si accomuni al permutante per la somma in supple- 
mento del valor del fondo che ha ricevuto in permuta. E in 
vero, quanto a colai supplemento, non può il permutante con- 
siderarsi che come un venditore, perchè questa somma non 
c che un vero prezzo, e il permutante che dee riscuoterla non 
può esser fatto privo senza ingiustizia del privilegio che è 
annesso al prezzo della vendita. E lo stesso Troplong, av- 
verso a qualsiasi estension di privilegi, non sa in tal caso 
dinegare al permutante un’ azion privilegiata: anzi osserva, clic 

Vi 
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por questa parte la permuta abbia a tenerli per una vendita, e 
quindi parteciparne le prerogative. 

IS'iuno ignora che 1’ art. 4554 concede al permutante clic 
ha sofferto la evizione della cosa ricevuta in permuta due azioni, 
1' una pel risarcimento di danni ed interessi, 1’ altra eh’ è una 
pura azione risolutoria per la restituzione della cosa. 

Or avendo noi conferito al permutante un privilegio per 
supplemento di valore, gli dovremo divietare 1’ esercizio del- 
l’azion risolutiva in pregiudizio dei terzi, non altrimenti che si 
è fallo deli’ azion risolutiva del venditore? 

Egli è stato considerato che 1’ abolizione di cotesta azione 
sarebbe ingiusta nel caso del permutante, che fosse stalo evilto 
dal fondo permutato, poiché egli ha minori guarentigie che 
il venditore non pagato: infatti costui coll’esercizio del suo 
privilegio potrà sempre recuperare il prezzo, laddove il per- 
mutante non avendo il privilegio che sol fino alla concor- 
renza del supplemento al valore del fondo dato in permuta, 
rimarrà senza alcuna sicurtà pel valor di questo fondo contro i 
terzi, ove gli si dineghi 1’ esercizio dell’ azion risolutiva. 

Non per tanto se è pur di gravissimo peso questo argomento, 
non è però men vero, nè manco importante quell’ altro, onde 
allegasi che 1’ azion risolutiva riesca ugualmente funesta al 
credilo fondiario, o che proceda dalla permuta, o dalla ven- 
dila. 

Poiché la certezza della proprietà, e la sicurtà del prestito 
ipotecario sono gli elementi primi della costituzione fondiaria, 
noi non possiamo indurci a sacrificar 1’ uno all’ interesse del- 
1’ altro. Preoccupali da questo salutar pensiero, crediamo che 
sol modo a convenientemente comporli nel presente caso sa- 
rebbe il sopprimere l’ azion rcvocatoria del permutante, e il 
render privilegiata la sua azione per indennità, onde egli rac- 
cogliesse dall’ una tal guarentigia che il rinfranchi della per- 
dila dell’ altra. E per fermo statuisca sì che il permutante abbia 
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privilcgio per la somma clic sarà determinata nell’ atto a ti- 
tolo di danni ed interessi pel caso di evizione, qualunque 
siane la causa, e i suoi interessi saran pienamente tutelati, 
seuz’aver mestieri dell' azione rivocaioria. Periochè allora ogni 
permutante, cui fosse toccalo un fondo affetto da ipoteche, o 
d' incerta proprietà, sarebbe sollecitato di stipulare a titolo di 
indennità una somma pari al valor del fondo permutalo, 
certo clic il suo credito sarebbe privilegiato. Posto per tal 
modo il permutante in ugual condizione del venditore quanto 
all’esercizio e alla estensione del suo privilegio, vien meno 
ogni ragione che possa oppugnare la soppressione della sua 
azione rcvocaloria. 

Per le sposle ragioni oppresso al 2 paragrafo dell’ art. 1972 
dovrà tener dietro quest’ altro: 

« Il permutante sull’ immobile permutalo pel pagamento 
della somma dovutagli in supplemento di valore, e per quello 
della somma che sarà determinata a titolo di danni ed interessi 
nel caso di evizione. » 

E a questo paragrafo avrà a seguire un nuovo comma cosi 
formulato : 

« L’*azion risolutone conferita al venditore dall’ art. 15)00 
della vendita, e al permutante dall’ art. 15)31, non può essere 
esercitata dall’ uno c dall’ altro in pregiudizio dei creditori 
iscritti sull’immobile, nè dei successivi acquirenti di questo 
immobile, nè di altri cui fossero stali trasferiti dei dritti reali, 
purché l’ iscrizione o la trascrizione falla dai terzi sia ante- 
riore alla domanda di risoluzione del titolo originario. 
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SEZIONE III. 


DM FiUVILEGI CiiL Si LBIi&SDOiiG SOPRA MOBILI £D IMMGGiLi 

(Ili articoli 1973 e 1974 estendono I’ esercizio dei privilegi 
indicati nell’ articolo 1970 sugl’ immobili, quando sia difetto 
di beni mobili. Ma poiché nel nostro sistema di pubblicità 
tutti i dritti reali infissi sulla proprietà immobiliare, debbono 
farsi manifesti o per la iscrizione, o per la trascrizione, ci 
conseguita che nemmaneo i privilegi dell’ articolo 1970 deb- 
bano gravare occultamente gl' immobili: quindi converrebbe 
a serbare l’ integrità del principio nella sua generale appli- 
cazione, sommctlerli, nel caso eh’ esercitansi sussidiariamente 
sugl’ immobili, alla necessità dell’iscrizione per conservarsi, 
come tutti gli altri privilegi speciali sugl’ immobili. 

Ma abbiamo considerato chela lor necessaria pubblicità, ol- 
treché sconoscerebbe il favor della causa onde generansi, 
riuscirebbe impossibile ad applicarsi: perocché come può mai 
stabilirsi un termine alla lor conservazione, se i credili di cui 
son guarentigia formansi man mano, e crescon di valore suc- 
cessivamente? 

Adunque non polendo ingiungnere a colesti privilegi l’iscri- 
zione, e d’altra parte gl’ interessi del prestito ipotecario ri- 
chiedendo clic qualsiasi carico reale che affetti la proprietà 
non abbia a rimanere ignoto, ci siamo indotti a interdire il 
loro esercizio sugl" immobili; e ci ha rifermati in tal prov- 
vedimento l’osservare clic le più volte il prezzo solo dei mo- 
bili valga a soddisfarli. 

Laonde chiediamo la soppressione dei predetti articoli 1973 
e 1974. 
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SEZIONE IV. 

m mi con i cììalì sì ccmervako i prìvìleui 

La Giurisprudenza forte censura il difetto di uniformità che 
è nel nostro Codice quanto ai termini , entro cui deggiono 
essere iscritti i privilegi sugli immobili. Perocché il coerede 
debbe iscrivere il suo privilegio per pareggiamento di quota 
entro ai sessanta giorni dall’atto di divisione, laddove il le- 
gatario o il creditore del defunto che chieggono la separa- 
zione del patrimonio possono iscriversi utilmente entro ai 
sei mesi dall’ apertura della successione. Ma noi reputiamo 
ingiusto questo rimprovero indettato da una improvvida unità 
sistematica, impossibile ad attuarsi sopra privilegi sì vari per 
natura e per origine. Oltreché l’armonia di un sistema legi- 
slativo non istà nel conformare ad un principio molte statui- 
zioni, che hanno ad applicarsi a fatti diversi, ma in una giu- 
sta attinenza di ciascuna statuizione colla necessità legale clic 
la richiede. E per fermo un termine di sessanta giorni è ben 
sufficiente al coerede che ha già fatto la divisione per pro- 
cacciarsi la spedizione dell'atto ed iscrivere il suo privilegio, 
quando sei mesi sono appena baslevoli al creditore ed al le- 
gatario, perchè s’informino della morte o del debitore o del 
testatore , conoscano e trovino il lor titolo , e provveggiano 
all’iscrizione del loro privilegio per la separazione dei patri- 
moni. Parci adunque contrario alla ragione che sol per so- 
verchio studio d’ uniformità si abbia o a prolungare un ter- 
mine che basta alla conservazione di un credito privilegiato, 
o abbreviarne un’altro affatto necessario. 


articolo 1993. 


La soppressione di questo articolo è conseguenza di quella 
degli articoli 1973 c 197i. 
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ARTICOLO 1994. 


I Giureconsulti francesi biasimano i compilatori del codice, 
clic avendo posto per principio che i privilegi non potessero 
essere utilmente opposti ai terzi, che quando fosser venduti 
pubblici per la iscrizione, avesscr poi sottratto all’imperio di 
questa salutar norma il privilegio del venditore che conser- 
vasi per l’articolo 1994 del Codice, la mercè della trascrizio- 
ne del titolo che ha trasferito la proprietà nel compratore, 
c della iscrizione d’ufficio che dee prenderne il conservatore. 
Ma non avendo eglino richiesto la trascrizione come condi- 
zione essenziale della trasmissione della proprietà , nè im- 
posto all’ acquirente alcun termine per trascrivere il suo ti- 
tolo, interveniva, che in qualunque tempo fosse fatta la ira- 
scrizione, il privilegio del venditore sorgesse, e retroagendo 
sino alla data dell’atto, primeggiasse tutl'i drilli infissi dal- 
l’acquirente sull’immobile venduto. 

II nostro legislatore s'ingegnò provvedere a questo gravis- 
simo difetto dei Codice colla legge del primo gennaro 1845, 
per la quale venne riformata la lezione dell’ articolo 4994 , 
ed ingiunto al venditore di curare di sò medesimo la con- 
servazione del suo privilegio, prendendone l’iscrizione fra il 
periodo di due mesi dal dì della data dell’ atto , qualora in 
tale intervallo il compratore non abbia adempito la trascri- 
zione dell’atto di vendita. Senza entrare nell’ estimazione di 
una tal riforma, e degli effetti clic ne derivarono nel nostro 
statuto ipotecario, diciam solo ch’essa torna affatto inutile nel 
nostro sistema di pubblicità. Infatti se la trascrizione, come 
sarà appresso lungamente dimostrato, è in esso necessaria 
condizione di ogni trasferimento di proprietà rispetto ai terzi, 
conseguita, che la vendita per essere opposta ai terzi deggia 
esser trascritta. La necessità della trascrizione induce la ne- 
cessaria iscrizion d’officio, clic dee prendere il Conservatore 
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del privilegio del venditore: quindi nel nostro sistema è im- 
possibile il caso clic il privilegio del venditore non sia iscritto 
di ofticio, e per conseguente è inutile il termine di due mesi 
prescritto al venditore per iscrivere il sdo privilegio, ove il 
compratore non avesse trascritto Tatto di vendita. 

Laonde domandiam la riprislinazionc dell’articolo 1994 del 
Codice civile nella sua antica lezione. 

Se non che avendo noi parificato il privilegio del permu- 
tante a quello del venditore, conviene accomunargli il me- 
desimo modo di conservazione. Sicché al predetto art. 1994 
dovrebbe aggiugnersi quest’ altro comma: 

« La stessa disposizione applicasi al privilegio del permu- 
tante. » 

articolo 1995. 

Nel N.° 5° dell’articolo 1972 la legge concede un privilegio 
al coerede sugli immobili dell’eredità, e pel pareggiamento di 
quota, e per l’evizione. Intanto l’articolo 1995, nello stabilire 
il termine, entro cui l'erede dee conservare il suo privilegio, 
contempla solo il caso del pareggiamento di quota , e tace 
di quello dell’evizione. Donde un diverso opinare fra’ Giure- 
consulti, alcuni dei quali assimilando il coerede al venditore, 
intendono ch’egli abbia nel medesimo modo a conservare il 
suo privilegio, laddove altri, e con maggior ragione, sosten- 
gono che il termine di sessanta giorni ingiunto al creditore 
del supplemento di quota ereditaria per conservare il suo 
privilegio, sia applicabile all’erede evillo dagTimmobili com- 
ponenti questa quota. 

Consentendo noi in questa seconda sentenza proponiamo 
che alle parole beni posti alF incanto si aggiungono queste 

altre: per essere guarentiti dall'evizione e il resto come 

nel lesto. 
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ARTICOLO 1996. 


Nulla c più giusto e ragionevole che l’ istiluzion del pri- 
vilegio degli architetti , appaltatori muratori , ed altri operai 
sul maggior valore che abbiano recato ad un’ opera pe’ la- 
vori durativi. Eglino hanno il drillo di primeggiare tutte le 
ipoteche anteriori, perchè hanno aggiunto all’ immobile un 
nuovo valore, e di esser proposti ai creditori posteriori, poiché 
questi non han potuto accettare quest’immobile in sicurtà del 
loro credilo, che detraendo dalla sua estimazione il maggior 
valore aggiuntovi dagli operai non ancor pagali. 

Le censure della Giurisprudenza volgon solo sul difetto di 
pubblicità reale di questo privilegio. Perocché il legislatore 
quantunque ne abbia richiesto l’iscrizione, pure non l’ha sot- 
toposto ad un termine fatale, come tutti gli altri privilegi spe- 
ciali sugl'immobili. Donde conseguita, ch’ei torna impossibile 
il ritrarre con certezza dai registri ipotecari la sua esistenza. 

La legge degli 11 brumajo anno VII ben comprese, che 
per la guarentigia dei terzi convenia, un tal privilegio si ri- 
velasse al pubblico in quel punto medesimo che ha cornili- 
ciamento. Perciò ingiunse a tuli’ i creditori privilegiati clic vo- 
lean conservare questo privilegio il prenderne iscrizione to- 
nanti al cominciainento dei lavori. Per tal modo cran tutti 
avvertiti da colesta pubblicità simultanea ai lavori, che il mag- 
gior valore dei mobili era per divenir credito privilegiato: sic- 
ché i creditori ipotecari anteriori che avean fatto assegnamento 
sulle migliorazioni dell’immobile, eran debitamente fatti con- 
sapevoli per l’iscrizione presa dagli operai, che questi preleve- 
rebbero innanti ad essi il maggior valor che aveano aggiunto 
all’opera: c i creditori posteriori ritraevan del pari da que- 
st’ iscrizione che il proprietario non potea loro offrire in ipo- 
teca l’ immobile, che poiché se n’era detratto il maggior valore 
privilegialo. 
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Cotcslo sistema raggiungeva pienamente il doppio obbictlo 
della conservazione del privilegio, e della sicurtà dei terzi. 
Perlochè noi non dubitiamo di chiedere che venga trasfuso 
con una lieve modificazione nell’ articolo 1996 di cui converrà 

in questi termini immutare la dizione: «Gli Architetti 

conservano il loro privilegio mediante l’ iscrizione del primo 
processo verbale comprovante lo stato dei luoghi, e fatto pria 
del cominciamcnlo dei lavori nel periodo di due mesi a compu- 
tarsi dalla data del primo processo verbale. Questa iscrizione 
dovrà contenere la valutazione provvisoria del credito, e sarà 
rettificata fra’ quindici giorni dalla chiusura del secondo processo 
verbale di verificazione. La verificazione sarà anche inscritta al 
margine della iscrizione del primo processo verbale, e menzio- 
nerà la data del secondo processo verbale. > 

articolo 1997. 

Quest’ articolo ha dato luogo alla seguente quistionc, se la 
iscrizione per conservare il privilegio della separazione dei 
patrimoni sia necessario, quando la successione è accettala col 
beneficio dell’ inventario. 

A sostenere che non vi abbia mestieri dell' iscrizione in lai 
caso è stato allegato, che l’ acccttazione d’una successione col 
beneficio d’inventario, oprando di pieno drillo una separazione 
tra i beni della successione, e que’ personali dello erede, rende 
inutile il privilegio della separazione dei palrimonii. 

Noi però reputiamo più conforme ai principi la contraria 
opinione. E di ver l’accettazione col beneficio dell'inventario 
è deputata sol ad assicurare l’interesse personale dell’ erede 
contro i creditori della successione, laddove la separazione dei 
patrimoni mira solo tt tutelare l’interesse dei creditori. Or co- 
me l’una può sopperire all’altra? 

L’ accettazione pura o semplice, espressa o tacila soprav- 

15 
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venula all' accettazione beneliciaria ha un effetto retroattivo 
lino al giorno della successione, e annulla tutti gli effetti del- 
1’ acccttazione beneficiaria. Or come questi effetti potrebber 
perdurare in prò dei creditori? Ne può opporsi che sia in- 
terdetto all’erede il compromotterc con un’accettazione pura 
c semplice i dritti dei creditori, perchè colai ragione sarebbe 
valevole, quando eglino avessero acquistalo un dritto proprio, 
ma non già quando cotesto dritto eli’ ei pretendono non de- 
riva, clic dalle diverse qualità che viene assumendo l’erede. 
Inoltre in molli casi 1’ accettazione beneficiaria è di dritto e 
non trae origine dall’ adempimento di forma niuna. E al vero 
nei casi di minorità e d' interdizione , che la successione è 
beneficiaria di dritto sol perchè vi ha un incapace, non veg- 
giamo come cotesla circostanza fortuita potrebbe conferire ai 
creditori della successione un privilegio senza eh’ eglino il 
sapessero, o avesser dato opera alla sua manifestazione. Fi- 
nalmente quando vi ha concorso di eredi benéficiarii c di 
credi puri e semplici, qual norma vuoisi tenere? Il privilegio 
sarà acquistalo indivisibilmente a tuli’ i creditori coll’accetta- 
zione beneficiaria d' un solo erede, quantunque nulla sia di 
indivisibile nei dritti dei creditori e nelle obbligazioni degli 
credi, o pure per una conseguenza contraria del medesimo 
principio d’ indivisibilità, f accettazione pura e semplice d’un 
solo erede basterà a distrarre dai creditori il benefìcio della 
separazione, attuatosi nei patrimoni coll’accettazione benefi- 
ciaria pegli altri? 

Tutte coleste difficoltà di malagevole risoluzione vengono 
meno d’ un tratto nel sistema in che i principi c gli effetti 
del beneficio d’ inventario, e quelli della separazione di pa- 
trimonio reslan distinti , come distinto è 1’ obbictto cui in- 
tendono. 

Questo articolo è stalo ancora argomento a lunghissime di- 
spute fra’ Giureconsulti per le seguenti parole: i creditori e 
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i legatari che domandano la separazione di patrimonio, le quali 
ne han tratto alcuni nel pensiero, che la domanda per sepa- 
razione di patrimonio dovesse concorrere con 1’ iscrizione, 
sicché questa non avesse a produrre effetto, se quella non 
fosse del pari intentata nei sei mesi dall’ apertura della suc- 
cessione. 

Cotcsta opinione sostenuta dal Merlin e vivamente confutata 
dal Troplong, non ha, a nostro credere, alcun saldo fonda- 
mento nella legge, le cui parole, anche ad interpetrarle let- 
teralmente, chiaro la proscrivono, c la Giurisprudenza 1’ ha 
smesso pressoché costantemente, scudo manifesta la mente 
del legislatore, che alle parole che domandano la separazione 
non abbia apposto altro sentimento che questo: che vogliali 
domandare, che han dritto di domandare, ed altrettali. 

Non pertanto, a torre questa qualunque dubbiezza dal testo, 
ci fìa utile chiarirlo. 

Per le quali cose le parole dell’ articolo 1997 che doman- 
dano la separazione di patrimonio del defunto, sì hanno a im- 
mutare in queste : che vogliono domandare la separazione del 
patrimonio del definito da quello degli eredi ancorché benefi- 
ciati, ec. 

CAPITOLO III 


IPOTECHE 

IPOTECA GIUDIZIARIA 


ARTICOLO 2002. 

Egli è comunalmente riconosciuto che la specialità delle 
ipoteche convenzionali è, come la lor pubblicità, indispen- 
sabile allo stabilimento del credilo fondiario. Convinti di tal 
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vorità, i compilatori del Codice Civile hanno interdetto alle 
parli di stipulare ipoteche generali, o sui beni futuri che siano: 
rnn per una imprevegenza di cui non sappiamo additar la 
ragione, han fatto loro abilità di prevenire indirettamente alla 
costituzione di coteste ipoteche. Infatti ei basta a tal uopo nel 
presente regime ipotecario, che alcuno sottoscriva un allo di 
obbligo in iscritlura privata, perchè venuta la scadenza il mu- 
tuante si procacci una condanna giudiziaria, ed acquisti dal 
di della sua pronunziazionc una ipoteca generale su tutti i 
beni del suo debitore. E se il creditore non voglia attendere 
che il credito divenga esigibile, per ottenere cotesta ipoteca 
non gli sarà d’altro mestieri, che d’ una sentenza di ricogni- 
zione: ed egli avrà la facoltà, non iscadulo e pagalo ancora 
il debito, di inscrivere la ipoteca per tal modo ottenuta , se 
profittando delle strettezze del suo debitore gli avesse impo- 
sto tal condizione nel chirografo di mutuo : favore tanto più 
esorbitante, in quanto che non è dato agli stessi creditori a 
titolo autentico, che non si son muniti d’ ipoteca conven- 
zionale ! 

Or non è al certo vano il beneficio della specialità delle 
ipoteche convenzionali e non fallisce al tutto il suo scopo, 
se le parli possono sì facilmente eludere il divieto della 
logge? 

Ma l’ipoteca giudiziaria può esser ancor modo a colpevoli 
collusioni fra le parti in danno dei terzi : in falli perchè un 
debitore possa defraudar con certezza non solo i suoi credi- 
tori chirografarii, ma pur quelli del cui credito faccia fede 
un titolo autentico, non avrà uopo clic a sottoscrivere in 
prò di un apparente creditore chirografario un biglietto a vi- 
sta, apparentemente a termine, ma renduto incontanente esi- 
gibile con una antidata, in virtù del quale quest’ ultimo cre- 
ditore ottenendo in giudizio una ipoteca giudiziaria primeg- 
gerà sul prezzo degl’ immobili del comune debitore tutti j 
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preccdcnti creditori che non abbiano ipoteca, o non l’ abbiano 
ancora iscritta. E aggiungi che di tali pratiche si gibvan so- 
pratutto coloro che fan della usura un mestiere, trattivi non 
pure per procacciarsi sicurtà più estese di quelle, che potreb- 
bero stipularsi per convenzione, ma altresì per avere più fa- 
cil modo a mascherare I’ usura, facendola, per dir così, con- 
sacrare dalla giustizia. 1 Giudicali che costoro ottengono, e 
che stabiliscono in loro prò una specie di sequestro su tutti 
i beni del loro debitore, divengono nelle lor mani armi pe- 
ricolose per estorquergli in prosieguo altre nuove ingiustis- 
sime concessioni. E d’ altra parte egli sovente volle interviene, 
che gli usurai facendo assegnamento sui beni, che un giovane 
potrà un di raccogliere, glison larghi dei lor capitali, a con- 
dizione eh’ ei si confessi lor debitore in giudizio, offrendogli 
così la funesta facilità di sprecare, innanti di redarlo, l'avito 
retaggio. 

Ma l’ ipoteca giudiziaria, oltre a questi gravissimi sconci di 
clic è feconda nella vita civile è ancor contraria ai più vieti 
principi del prestito ipotecario. E di vero allorché più cre- 
ditori han seguito la fede di un debitore senza richiedergli 
una ipoteca in guarentigia dei lor dritti, lutti i beni di lui 
formano il loro pegno comune. Eglino sono in pari condi- 
zione, e non può intendersi come un giudizio ottenuto da un 
di essi contro il debitore comune possa immutare la sua con- 
dizione rispetto agli altri creditori. 

L’ officio del Giudice è circoscritto dalla natura stessa del 
suo ministero a dichiarare i dritti delle parli in causa, c s’ ei 
si tratta di un credito, a dare al creditore un titolo esecutivo; 
quindi come mai la sua sentenza può far sorgere, in prò di 
colui clic 1’ ottiene, non solo un novello dritto che non é 
stato consentito dalle parti, e che lede 1’ interesse dei terzi, 
ma eh’ è più, un’ ipoteca generale che il debitore stesso non 
avrebbe potuto consentire per convenzione? 

16 
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A molli giureconsulti è paruto che l’ipoteca giudiziaria in 
lauto è più ingiusta, in quanto che essa è in certo modo il 
prezzo della corsa, essendo clic è conquistata da quei credi- 
tori che son più dappresso al debitore, e posson meglio co- 
noscerne le condizioni. Ed hanno osservato che una prima 
iscrizione d’ ipoteca giudiziaria presa contro il debitore muova 
lutti gli altri creditori chirografarì a perseguitarlo in giudizio: il 
che fatto inopportunamente c simultaneamente da tutti, trae 
non solo la ruina del debitore, ma reca gravissime perdite 
agli stessi creditori, dove che se queste avvesser proceduto con- 
tro i suoi beni men precipitosamente, ne avrebber forse tratto 
tal valore da soddisfare pienamente ai lor crediti. 

Coteste considerazioni son parute sì vere e si possenti ad 
alcuni legislatori di Europa, eh’ ci si sono indotti a sopprimere 
affatto l’ ipoteca giudiziaria. E noi crediamo che il nostro le- 
gislatore farebbe opera provvidentissima reclamala dalla scien- 
za, e dalla giurisprudenza se ne imitasse 1’ esempio. 

Noi non ignoriamo che da taluni odierni riformatori si è fatta 
una eccezione all'abolizione dell’ ipoteca giudiziaria pei dritti 
nascenti dai quasi contratti, dai delitti, e dai quasi delitti, e 
che questa sia stala statuita in taluni dei Codici di Europa. 
Ma estimiamo inoppugnabili le ragioni , onde 1’ ha combat- 
tuto nel suo progetto di riforma allo statuto ipotecario, laCom- 
messione dell’ Assemblea legislativa di Francia. 

Egli è vero che le sentenze che riconoscono tai dritti me- 
ritano maggior favore, che quelle che provveggono ai dritti 
di credili derivanti da una convenzione, non potendo opporsi 
al creditore che le ha ottenuto, che egli avrebbe potuto pro- 
cacciarsi una ipoteca convenzionale e che non l’abbia fatto. 
Ma qualunque sia il favore che voglia apporsi a cotal titolo, 
non però gli si dee dar virtù a conferir per la sola forma- 
lità dell’iscrizione un dritto di prelazione, che altera anzi di- 
strugge l’ uguaglianza che debb’esserc fra’ creditori — Ollre- 
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chò è ingiusto ed irragionevole, che fra due creditori di dritti 
che traggono origine da un delitto, o da un quasi contralto 
sia preferito colui che abbia più sollecitamente ottenuto una 
sentenza ed iscritto il suo titolo? Nè si dica che negando 
anche a cotesti creditori il benefìzio della ipoteca giudiziaria, 
essi sarebbero agguagliate pienamente ai creditori chirogra- 
farì, o aventi titoli autentici non ipotecari: imperocché la legge 
ha dato loro un’altra valevolissima guarentigia, stanziando che 
per i danni ed interessi risultanti da un quasi contratto , e 
da un quasi delitto abbiano i tribunali facoltà di ordinare 
l’arresto personale, e che questo proceda de jurc nel caso 
di un delitto, art. 47 delle LL. PP. 

Laddove l’ipoteca giudiziaria fosse abolita nel nostro Sta- 
tuto ipotecario , potrebbe così riformarsi 1’ articolo 2002. È 
legale o convenzionale: dovrebbe sopprimersi il 20° paragrafo 
dell’ articolo 2005 non che l’ intiera sezione M del capitolo 5®, 
c si avrebbe a tor via dall’ ultimo comma dell' articolo 2012 
la parola o giudiziale. 

articolo 2004. 

Si è levata controversia fra' Giureconsulti sulla estensione 
del significato d’ apporre alla parola beni immobili dell’ arti- 
colo 2004. Alcuni allenendosi all* articolo 449 del Codice Ci- 
vile han sostenuto, le azioni tendenti a rivendicare un im- 
mobile, per quel medesimo che fan parte dei beni immobi- 
liari designali nel predetto articolo esser materia d’ipoteca: 
la parola beni immobili adoperata nel suo generai significalo 
dell’ articolo 2004 non farne salvi , se non quelli che son 
contrari alla natura, ed all’ obbietlo dell’ipoteca come le ser- 
vitù prediali, o 1’ uso e 1’ abitazione ; luti’ altro che può riti- 
rarsi nella diffìnizionc che la legge ha dato dell’ immobile 
essere indistintamente compreso nella statuizione dell’ ar- 
ticolo 2004. 
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Però cotesta interpctrazione non è stata accolta dalla Giu* 
risprudenza, la quale ha per contrario fatto prevalere il prin* 
cipio, clic sol sian capaci d' ipoteca i beni che sono di lor 
natura immobili, ed i dritti reali immobiliari che affettan tal- 
mente l' immobile, che non possono esserne distratti, e che 
formano delle particolari proprietà, che possono esser godute 
da altri, clic non sia il proprietario stesso dell’ immobile gra- 
vatone. E cotesti drilli reali sono quei medesimi di che fa pa- 
rola lassativamente l’articolo 2075, quando definisce quali 
fra contratti possano esser trascritti. Le azioni quindi che 
intendono per qualsiasi causa a recuperare un immobile , 
comcchè pel loro rapporto coll'obbielto cui si riferiscono, si 
addimandino azioni immobiliari, pure non son reputate su- 
scettive d’ipoteca, non ostante che alcune fra esse possano 
esser cedute. 

Egli è nello spirilo della nostra legislazione, che niun possa 
ipotecare ciò su cui non abbia attualità di dritto. Quindi le 
azioni immobiliari non possono esser materia d’ipoteca — Inol- 
tre ove cotesta ipoteca s’ ammettesse, avverrebbe lo stranis- 
simo e singoiar caso di due persone che potessero simulta- 
neamente dare ipoteca sullo stesso immobile. E valga ad esem- 
pio la vendita col patto di ricompra : secondo la contraria 
dottrina avrebbe facoltà d’ ipotecare lo immobile medesimo 
il venditore, che può, esercitando il dritto di ricompra, ridi- 
venir proprietario, e il compratore insieme, che quantunque 
minaccialo di una prossima risoluzione del suo titolo, tien 
tuttavia l'immobile qual legittimo proprietario. Intanto egli è 
risaputo principio di dritto , che infino a che il compratore 
non sia stato evilto dal fondo per l’esercizio del dritto riser- 
bato al venditore, questi deggia considerarsi come chi abbia 
conferito altrui tutti i dritti di proprietà, ed essersene piena- 
mente dispossessato: talché trasferito l'immobile nelle mani 
del compratore, questi può disporre di tulli i dritti che gli 
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sono inerenti, e segnatamente del dritto di gravarlo d’ ipo- 
teca. 

La condizione della ricompra può risolvere il contratto 
quando che sia, e trarre con se la estinzione di tutti i pesi 
ed ipoteche di cui il compratore lo avesse gravato, ma non 
attenuare menomamente la pienezza della proprietà attuale 
di lui. 

E quanto all’articolo 449, dal quale si vorrebbe far deri- 
vare un’ antinomia con l’articolo 2004, se le azioni immobi- 
liari, come nel nostro sistema fosser sottratte al drillo ipote- 
cario, ci basta il considerare che l’articolo 449 alloca le azioni 
immobiliari in una special categoria, eh’ è appunto quella di 
tutti i dritti dichiarati immobiliari non per altro, se non per 
Fobbictlo cui si riferiscono, e per distinguerli dai mobili or- 
dinari. Egli è adunque chiarissimo clic solo l’attuale proprie- 
tario dell’ immobile, colui cioè che ha dritti presenti ed at- 
tuatisi, possa ipotecarlo. E a cessar dalla Giurisprudenza ogni 
dubbiezza, e a formolar solennemente il principio, che l’ i- 
poteca può sol costituirsi suU'attuaf/tà dei dritti di proprietà, 
è stato avviso di tutte le Corti di Francia , che il numero 
primo dell’articolo 2004 sia cosi scritto: » beni territoriali alie- 
nabili e i loro accessori reputali immobili. 

Potè essere stato in Francia obbictlo di controversia se l’en- 
fiteusi sia capace d’ ipoteca, ed alle opposte sentenze fu forse 
cagione il silenzio che il codice francese lien di quel con- 
tratto. — Ma pressoanoi non fu mai luogo a dubbiezze, avendo 
1’ articolo 1690 delle leggi civili formalmente stanziato , clic 
l’enlìtcuta può ipotecare il fondo enfiteulieo. — Solo è a no- 
tare clic non siasi ancor questo noveralo tra i beni immobili, 
che l’articolo 2004 dichiarò capaci d’ ipoteca. Onde noi cre- 
diamo si avesse ad aggiungere il dritto d’enfiteusi del dominio 
utile. 

Ed a coordinare questo articolo con l’articolo 81 della legge 
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del 29 dicembre 1828 e completarlo, è forza aggiungervi il 
dritto del domino diretto su i fondi conceduti in enfiteusi, o 
a colonia perpetua di coloro cui è dovuto qualunque drillo 
prediale fruttifero. 

Ei potrebbe parere a prima vista che l'includer questi dritti 
incorporali tra i beni capaci d’ essere espropriali fosse un 
contraddir al principio da noi testé fermato , che le azioni 
immobiliari non si possono ipotecare. — Ma la contraddi- 
zione sparirà ove pongasi mente che la logge del 1828 , 
qualificò per dritti reali immobiliari che possonsi espro- 
priare sol questi che sono infissi sugl’immobili, e che sono 
attualmente nel dominio e nel possesso del debitore. Anzi 
pensiamo che l’articolo 81, nel quale si riassumono! dritti 
reali immobiliari , che van soggetti ad espropriazione , è il 
miglior comenlo dell’ articolo 2004 per determinare quali 
siano questi drilli immobiliari che son capaci d’ ipoteca, es- 
sendo che la ipoteca, e l'espropriazione sono dei fatti cor- 
rispettivi, di cui l’uno non è che la sanzione ed il compi- 
mento dell’altro. 

Ei non è quistione se il domino diretto possa ipotecare il 
fondo conceduto ad enfiteusi: costui non s’ è riservalo su qua* 
sto fondo che il dominio diretto rappresentato da un canone 
o in denaro, o in derrate: e finché questo fondo non ritorni 
a lui per devoluzione, o pel trascorrimento del tempo con- 
venuto, F immobile si appartiene all’ enfileula, che può mu- 
tarne la supefìcie, ipotecarlo e rivendicarlo da qualunque pos- 
sessore, ed anche dallo stesso domino diretto. Ma questi può 
bene ipotecare il suo dritto dominicale, essendo questo un 
dritto reale infisso sull' immobile conceduto, sicché non puossi 
da esso distaccare, ed è quel dritto che la legge del 4828 ha 
dichiarato capace di espropriazione, avendone stabiliti le re- 
gole di variazione. 

E quel che si dice pel dominio diretto vale altresì pei fondi 
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coneeduli a colonia perpetua, o che son sottoposti a presta- 
zioni prediali, determinate o indeterminate. 

« Sono soltanto capaci d’ ipoteca. 

1* i beni territoriali alienabili compresi i fondi enfiteutici 
pel tempo della loro durata, ed i loro Accessorli reputati come 
immobili. 

2* r usufrutto degli stessi beni e dei loro accessori pel tempo 
della sua durala. 

3” i drilli reali immobiliari risguardante dominio diretto 
per fondi conceduti in enfiteusi, o a colonia perpetua, o ri- 
sguardauli qualunque prestazione, o drillo prediale fruttì- 
fero. » 

Quando in Francia discutcasi il Codice Civile, le compagnie 
di assicurazioni terrestri o territoriali, che dir si vogliono, o 
non eran surte, o non eran venute a quell’ incremento che 
ebber dipoi. Quindi non è a meravigliarsi, se quei Compila- 
tori non vi provvidero, e se il nostro legislatore nell’appliear 
quel Codice al nostro Reame, sen rimase anch’ egli. Ma ora 
che colesta istituzione comincia a propagarsi dapertultoe ancor 
fra noi, sarebbe gran danno il trasandarla affatto nelle nostre 
leggi, massime che già da gran tempo la Giurisprudenza ri- 
solve variamente la quistione, a chi si deggia l’ indennità pro- 
cedente da un tal contratto di assicurazione, e rappresentante 
gli immobili incendiati. Si è chiesto in tal caso, se per l’as- 
sioma di dritto subrogatum capii naturata subrogati, la somma 
pagata a titolo d’ indennità debba appartenersi ai creditori 
ipotecarii e dividersi fra loro secondo il grado della iscrizione, 
o pure essendo un valore mobiliare si abbia a partir prò rata 
fra tulli i creditori, qualunque sia la natura del lor titolo di 
credito. 

Comechè 1' ultima di queste due dottrine sia stata adottata 
dalla Corte di Cassazione di Francia, pure la ragione e 1’ equità 
consigliano che la indennità per assicurazione si deggia a prc- 
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fcrenza attribuire ai creditori ipotecari, come quelli che avean 
dritto di raccorre il prezzo dell’ immobile distrutto. Imperoc- 
ché cotcsta indennità rappresentandone senza dubbio il prezzo, 
non può senza ingiustizia venir sottratta a quei creditori , a 
cui la ipoteca dava ragion di preferenza. Per lo chè all’ ar- 
ticolo 2004 converrebbe aggiugnere un 4° numero così for- 
molato. 

« Quando un immobile gravato d’ ipoteca è assicurato, la in- 
dennità che potrà esserne dovuta in caso di perdita di questo 
immobile sarà distribuita tra’ creditori ipotecarii, secondo il 
grado loro della iscrizione. » 

SEZIONE III 

IPOTECHE CONVENZIONALI 


ARTICOLO 2013. 

Il Codice Civile non riconosce altra ipoteca valida che quella 
derivante da un titolo autentico, tra perchè la presenza di 
un officiale pubblico è pei terzi una guarentigia della buona 
fede che governa il contratto fra le parli, e perchè ove. la 
ipoteca potesse costituirsi con una scrittura privala, la sem- 
plice- denegazione avrebbe potato nella procedura di gradua- 
zione sospendere per un lungo tratto di tempo il regolamento 
diffinitivo fra’ creditori. Or la legge non avendo consentito 
altra forma per la costituzione d’ ipoteca, che 1’ atto autentico, 
potrebbe di leggieri indursene che anche il titolo di un man- 
datario autorizzato a consentire ipoteca pel debitore abbia da 
esser pubblico. Non di meno la giurisprudenza della forma 
che debbe in tal caso assumere il mandato, ha fatto materia 
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a lunghe deputazioni: c la Corte di Cassazione di Francia fon* 
dandosi sull’ articolo 1860 che sol richiede per la costituzione 
d’ ipoteca un mandato espresso senz'altro, ha sentenziato che 
un mandato sol che sia espresso, sia pure in privata scrittura, 
valga ad investire il mandatario della facoltà di conferir al- 
trui ipoteca. Ma pressocchè tutti i Giureconsulti combattono 
tal dottrina — E di vero se il titolo costitutivo d’ ipoteca trae 
sua forza dal mandato, questo non può aver forma diversa da 
quella che la legge ha prescritto per la costituzione della ipoteca. 
Il dritto ipotecario sarebbe mal fermo ed incerto, se confe- 
rito per un mandato in iscrittura privala potesse farlo venir 
meno , o sospenderne gli effetti , la sola dichiarazione del 
mandante che disconoscesse il titolo che gli si oppone. 

Quantunque cotal quistione vada agevolmente risoluta con 
i principii elementari dell' ipoteca, tuttavolta perchè in essa 
è varia la Giurisprudenza delle Corti di Francia, parci uti- 
lissimo che il legislatore aggiunga all' articolo 2015 un altro 
paragrafo delle seguenti parole — Se l’ ipoteca è consentita 
da un mandatario del debitore, il mandato debbe anche essere 
nella medesima forma autentica. 

articolo 2016. 

La specialità è uno degli elementi essenziali che compon- 
gono la nostra ipoteca convenzionale, e sono innumerevoli 
i benefici eh’ essa reca al dritto ipotecario. Chè lascia al cre- 
dito individuale un maggior numero di valori liberi, rende 
più agevole la divisione del credito fondiario, facendogli ac- 
quistare in certezza ciò che gli toglie in estensione, fa più 
semplici e spedite le graduazioni, e circoscrivendo la espro- 
priazione ad una parte del patrimonio del debitore, la rende 
men funesta alle famiglie — I compilatori del Codice si an- 
daron convinti della sua pratica utilità, che la posero a fon- 

18 
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dauicnto del loro regime ipotecario, nell’ articolo 2013 in ter 
inini ricisi formalmente interdicendo ogni ipoteca generale 
dei beni presenti e futuri — Ma dopo si solenne statuizione , 
eglino non esitarono a distruggerne gli effetti con l’ arti- 
colo 2016, facendo abilità al debitore d'ipotecare ciascuno dei 
beni futuri, eli’ egli verrà acquistando, quantunque volte i suoi 
beni presenti per sua medesima dichiarazione siano insuf- 
ficienti alla sicurtà del credito. 

Taluni Giureconsulti , a giustificare una si aperta deroga- 
gazione del principio della specialità, hanno addotto, che l’ar- 
ticolo 2016 , mentre dà una più ampia guarentigia al pre- 
stito ipotecario , perchè porge modo ai creditori di ottenere 
sui beni futuri del debitore una cautela che non potrebbero 
fornire loro i suoi beni presenti , non potrà giammai ma- 
scherare una ipoteca generale, perchè vi osta lo stesso inte- 
resse del debitore, eh’ è di dare al suo credito la maggior 
possibile estensione, ed è da presumere che solo allora egli 
s’ indurrà a vincolare i suoi beni futuri, quando è certo che 
i suoi beni presenti non valgano a guarentire il suo debito — 
Cotesta argomentazione non ha, a nostro credere, valore 
niuno. Imperocché tutte le dichiarazioni d’ insufficienza dei 
beni presenti appunto perchè fatti dal debitore, che avrebbe 
il contrario interesse, cioè di non gravare la sua futura pro- 
prietà, debbono esser tenute sospette, dovendo sempre temersi 
eh’ esse siano state estorte dal creditore — E per fermo i mu- 
tuanti, cui importa di estendere la sfera delle loro guaren- 
tigie non lasceran d’imporre ai mutuatari stretti dal bisogno, 
che dichiarassero insufficienti i loro beni presenti per con- 
seguire una maggior sicurtà sui lor beni futuri. Così potrebbe 
egli intervenire (e non di rado interviene) che si facesse pre- 
cedere il prestilo ipotecario da una dichiarazione d’insufficien- 
za, quasi a condizione della effettuazione del mutuo — Or chi 
non vede che l’articolo 2016, darebbe modo in tulli i casi ad 
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eludere il principio della specialità , e frustrarne i bene- 
fici? 

Ma la statuizione del predetto articolo apre ancor 1’ adito 
alla instaurazione degli antichi patti successori proscritti ora- 
mai da tutte le legislazioni di Europa, perchè col consentire 
la facoltà d’ipotecare i beni futuri, provoca in una certa ma- 
niera e sotto altro titolo i contralti sulle successioni delle per- 
sone viventi, favoreggiando l’eflrenale passioni della gioventù 
e permettendo che vi dia quotidiano alimento l'usura, la quale 
vincolerà innanli tempo l’eredità dei figli di famiglia , e il 
patrimonio della vegnente generazione — Oltreché, cotesto ar- 
ticolo è formolato con sì vaghe ed indeterminate parole, che 
ne riesce bene incerta l’applicazione — E in vero qual sen- 
timento si avrà a dare alle parole , se i beni presenti liberi 
del debitore saranno insufficienti ? Quando ha luogo colesla 
insufficienza quanto dovrà essere il valore del credilo non 
guarentito per ammetterne la dichiarazione, basterà egli che 
una tenuissima parte del credito rimanga senza guarentigia 
per procedere alla ipoteca dei beni futuri? Ei può dirsi che 
la locuzione di questo articolo è tanto dubbia, quanto è fu- 
nesta la sua dottrina. 

Bene è vero che per salvare il principio della pubblicità 
fu statuito col Sovrano Rescritto del primo settembre 1842 
che la ipoteca sui beni futuri non altrimenti sarà renduta 
efficace, che mediante una nuova iscrizione a misura, che i 
beni di nuovo acquisto perverranno al debitore. Ma a parte 
che colesto Rescritto non ischiva i pericoli dianzi esposti , 
esso impone ai creditori la necessità di una penosa vigilanza, 
e non si risolve alla fine che in vantaggio dei creditori che 
sono più vicini al debitore per ispiarne le operazioni, o che 
il debitore vorrà preferire , avvertendoli prima del novello 
acquisto a scapito ancor degli altri clic avessero una ipoteca 
anteriore. 


Digitized by Googl 



-© 72 o- 

II perché noi reputiamo salutevol consiglio che l’ articolo 
201G, ed il Rescritto del 1° Settembre 1842 vengano al lutto 
soppressi. 

articolo 2017. 

Abrogato l’articolo 2016, quel parimenti onde comincia l’ar- 
ticolo 2016 e la parola presenti che segue nella seconda linea 
non avrebbero alcun significalo: quindi a renderne esalta la 
dizione convicn che queste parole sian tolte, e che in quella 
vece il detto articolo cominci così: Nel caso. 

IPOTECA LEGALE 

Pubblicità 

Non vi ha istituto nel nostro Dritto civile, che sia stato sì 
acremente censurato , ed in una sì caldamente difeso, come 
quel dell’ipoteca legale: perocché laddove alcuni Giurecon- 
sulti han designato l’ ipoteca occulta ed indeterminata, come 
quella che annulla tutte le sicurtà dovute ai terzi nelle loro 
contrattazioni, altri in vece non han saputo scorgervi che una 
quasi sacra e necessaria guarentigia degl’ interessi degli in- 
capaci, un palladio dei loro dritti. 

Checchessia, egli è indubitato che l’ ipoteca legale sia una 
negazione del principio della pubblicità ipotecaria posto dai 
compilatori del Codice a capo del loro sistema, ed ingeneri 
lutto di tal discapito al credito fondiario che esso decresce 
incessantemente, e minaccia per manco di guarentigia di sca- 
dere affatto. Che il credilo fondiario non può validamente 
costituirsi che con la pubblicità di lutti i carichi reali infissi 
alla proprietà immobiliare, voler quindi dar opera allo sta- 
bilimento di cotesto credito, e proclamare insieme 1’ esistenza 
dei carichi occulti, gli è congiungcrc c comporre insieme 
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due elementi contrari ed incompatibili: E in vero la ipoteca 
legale fa difficile e grave il prestito ipotecario, cd allontana 
dalla terra il capitale, perchè il segreto onde avvolge la sua 
esistenza e gli eiTctti della sua attuazione rendono o incerta 
o effimera ogni altra guarentigia ipotecaria. Di che è chia- 
rissimo che i compilatori del Codice rinnegando nella ipo- 
teca legale il principio della pubblicità solennemente da lor 
medesimi instaurato, ebbero solo in mente di far sicuri i dritti 
degli incapaci, cui sagrifìcarono i moltiplici interessi del cre- 
dito fondiario. Ma eglino non asseguirono 1' obbiclto che se 
ne imprometteano, perocché se l’ ipoteca legale ha certamente 
soffermalo lo svolgersi di tutti gli elementi del prestito ipo- 
tecario, è riuscita però impotente a proteggere quei mede- 
simi dritti dell' incapacità, nel cui prò era stata ordinata. 

L’ esperienza d’ oltre un trentennio ha oramai mostrato, che 
nulla ostante la ipoteca legale, la proprietà della moglie non 
sempre si salva dalla perdita di quella del marito, c nel reg- 
gimento della comunione e nel dotale. E in vero, ove il si- 
stema della comunione regge I’ associazione conjugale, il mu- 
tuante non dà i suoi capitali al marito, se la moglie non si 
obbligherà solidariamenle con costui , o se non rinunzi , o 
ceda in suo prò i dritti statile conferiti dalla legge; queste con- 
dizioni annullando o rendendo vani gli effetti della ipoteca 
legale. E nel regime dolale non sono men gravi i pericoli 
cui è segno la dote. E senz’ entrar nella quislione se nel si- 
stema dotale abbiasi in certi casi a tener valida la renunzia 
che mai faccia la moglie in prò di un terzo della sua ipoteca 
legale, ci basta il dire che la istituzione della purga in quel 
che toglie all’ ipoteca legale il suo primo attributo, imponen- 
dole la necessità della iscrizione in un termine prescritto, non 
le dà modo di assicurare infallibilmente i suoi dritti. Ma qui 
convien farci un po’ più da alto. 

La nostra legislazione non avendo potuto disconoscere i 
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gravissimi danni che ingenerava l’ ipoteca legale , e d’ altra 
parie non avendo osalo proscriverla dalle leggi civili, intese 
ad allentiamo gli eiTelli colla istituzione della purga nell’ a- 
licnazione volontaria, e nei giudizi di espropriazione. La quale 
in quel eh’ è una provvida e benefica limitazione del secreto 
dell’ ipoteca legale in favore dei terzi acquirenti, pone la legge 
in evidente contraddizione col principio onde ha costituita la 
ipoteca legale. Imperocché essa 1’ ha fatto esente dalla iscri- 
zione sol perchè la dipendenza a cui la moglie sottosta du- 
rante il matrimonio la rende malagevole di curare la con- 
servazione dei suoi dritti coll’ iscrizione. Intanto appena la 
purga è istituita, la iscrizion di questa ipoteca è si necessaria , 
che o non presa dalla moglie, o da lutti coloro che la legge 
destina a tal uopo, l’ immobile su cui essa grava se ne af- 
franca di un tratto e pienamente. Or se la dipendenza ma- 
ritale ha tratto la legge a intrudere nel nostro sistema ipo- 
tecario un’ ipoteca eccezionale che frauda il principio della 
pubblicità dei suoi più preziosi effetti, come mai, c perchè il 
giudizio di purga dee aver forza a snaturarla , e parificarla 
colie ipoteche convenzionali facendola soggiacere alla iscri- 
zione, quando la dependenza maritale di cui è prova la esi- 
stenza del matrimonio perdura tuttavia ? 

Il giudizio di purga adunque è una manifesta derogazione 
ai principi costitutivi della ipoteca occulta. 

Ma anche a prescindere da questo, qual sicurtà havvi che 
l’ipoteca legale sia nel giudizio di purga iscritta ? Tanto che 
la purga proceda ad istanza del compratore dell’ immobile 
del marito, quanto che per giudizio di espropria a dimanda 
dei creditori ipotecari, è sempre a temere che la moglie non 
tolga iscrizione, o perchè non le pervengano per le male arti 
del marito le notificazioni prescritte dalla legge , o perchè 
ella se ne astenga per salvar dalla pena dello stcllionalo il 
marito che avesse alienalo o ipotecato il suo immobile, senza 
rivelare clic era soggetto alla ipoteca legale. 
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Rìmangon dunque soli custodi dei dritti delle donne ma- 
ritai# il procuratore del Re nelle alienazioni volontarie, c que- 
sti e il conscrvator delle ipoteche nei giudizi di espropria- 
zione: ma chi consideri che nel primo caso stando alla lo- 
cuzione stessa dell’ articolo 2094, l’adempimento della iscri- 
zione è men che obbligatorio, facoltativo ai procuratori del 
Re, c che nel secondo caso 1’ articolo 27 della legge di espro- 
pria mentre par che sia precettivo, manca poi di sanzion pe- 
nale per assicurar l’ iscrizione dell’ ipoteca legale, scorgerà di 
leggieri che questa iscrizione potrà esser facilmente trasan- 
data. Cosi l'ipoteca legale cessa di guarentire, o mal tutela 
gl' interessi della moglie in quel punto in ch’ella n’ha il 
maggior uopo. Nè coleste osservazioni debbon solo applicarsi 
all' ipoteca legale della moglie: che esse hanno il medesimo 
valore rispetto alla ipoteca legale dei minori , e degl’ inter- 
detti, la quale rende più o men periclilanti i loro interessi , 
ove intravvenga un giudizio di purga per 1’ alienazione o la 
espropria di un immobile pertinente o al tutore o al cura- 
tore. 

Ma a tor peso a questi nostri argomenti si risponderà l’in- 
teresse del credito fondiario richiedere, che il terzo acquirente 
abbia modo dalla legge di conoscere tulli i carichi occulti 
dell' immobile da lui posseduto, onde ne la possa disgravare: 
quindi la purga comcchè tradisca il principio che fa sussi- 
stere P ipoteca legale indipendentemente dalla iscrizione, es- 
ser necessario istituto all’ aifrancamenlo, ed alla circolazione 
dei lavori immobiliari. Ma se v’ ha un tempo, rispondiam 
noi, secondo il sistema della nostra legislazione, iti che con- 
vicn che l’ipoteca legale si manifesti per l’iscrizione, se vi 
ha un’ istituzione, la purga, la quale può ingiugncrlc la ne- 
cessità della pubblicità , chi non vede che può riuscir vana 
la esistenza della ipoteca occulta, che posson divenire ellimere 
le guarentigie eli’ essa concede, quando 1’ una c le altre ces- 
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san d’ incontanente, come piuttosto il giudizio di purga è isti- 
tuito ? Se adunque 1' ipoteca legale dee rendersi pubblica ne- 
cessariamente nelle alienazioni volontarie , e nei giudizi di 
espropria istituiti contro il marito, e il tutore (ove vogliansi 
porre in salvo le doti delle mogli , e il patrimonio dei mi- 
nori), non sarà ei migliore e più salutar consiglio , che co- 
testa tardiva se vuoisi, ma necessaria iscrizione, sia in quella 
vece presa al tempo del contratto matrimoniale; e dell’ ini- 
zio della tutela, quando la moglie è ancora indipendente dal 
marito, e il tutore non ha tolto ad esercitare l’ amministra- 
zione dei beni del minore ? E da tal pubblicità dell' ipoteca 
legale lornerebber non lievi vantaggi agli incapaci, e al cre- 
dito fondiario insieme: agli uni perchè presa la iscrizione 
della loro ipoteca al cominciamento dell’ amministrazione tu- 
toria e maritale, non potrebbero mai più temer di perderla, 
ove non presa innanti, fosse negletta di poi nei termini pre- 
scritti a purgare, e ali’ altro, perchè la circolazione della pro- 
prietà immobiliare sarebbe più rapida e sicura, quando tulli 
i carichi ipotecari infissivi fosser fatti manifesti per l’ iscri- 
zione. Ma oltre la purga, troviam nel nostro codice un’ altra 
statuizione, che non deroga meno apertamente al principio 
dell’ ipoteca legale occulta. 

I compilatori del codice francese avean posto nell’ arti- 
colo -1543, che la dote non potesse esser costituita ed accre- 
sciuta durante il matrimonio. Il nostro legislatore attennesi 
al medesimo principio, e il venne formalmente sanzionando 
nella prima parte dell’ articolo 1556 se non che vi appose 
una eccezione , consentendo che la dote potesse durante il 
matrimonio costituirsi ed accrescer d’ altri che non siano i 
conjugi , ma prescrivendo insieme, che non dovesse goder 
dell’ ipoteca legale, se non dal dì della iscrizione. 

Or chiediam noi, qual differenza può mai esservi fra la dote 
costituita nel contratto matrimoniale, e la dote costituita o 
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accresciuta durante il matrimonio, perche all’ una il legisla- 
tore conferisca un'ipoteca legale occulta, e nell’ altra un’ i- 
poleca legale che abbia effetto dall’ iscrizione ? Se la dote co- 
stituita nel contratto matrimoniale gode il benefizio dell’ ipo- 
teca legale senza necessità d’ iscrizione, tra perchè è depu- 
tata a sostenere i carichi dell' associazione conjugale, e per- 
chè la dipendenza maritale a cui soggiace la moglie durante 
il matrimonio, potrebbe render diffìcile ed incerta l’ iscrizione, 
chi non vede che valgono le medesime ragioni per la dote 
costituita od accresciuta durante il matrimonio? E, nel vero, 
cotesta dote comechè posteriore al matrimonio, formerà sem- 
pre parte del patrimonio delia famiglia, e l’ ipoteca destinala 
a guarentirla durando ancor la prevalenza del marito sulla 
moglie, perchè ancor continua il matrimonio, è a temer forte 
che non verrà iscritta. Essa dunque raccoglie in se i mede- 
simi interessi, ed avrebbe quindi i medesimi titoli che la dote 
costituita nel contralto matrimoniale per ottenere una ipoteca 
legale franca d’ iscrizione. Donde ha potuto mai muovere il 
legislatore per ricusare all’ una dote la guarentigia della ipo- 
teca legale occulta che concede all’altra, quando entrambe 
compongonsi dei medesimi elementi di dritto, nè posson rimu- 
tar natura, sol perchè costituite in tempi diversi ? 

A salvare il nostro codice da nota di manifesta contraddi- 
zione , vuoisi dire che i suoi compilatori senliansi tratti da 
irresistibile tendenza verso il principio dell’ assoluta pubbli- 
cità, e che le tradizioni e la immaturità dei costumi li riten- 
ncr forse dal gran proposito , ma non sì che a quando ei 
noi facesscr tralucere fra le tenebre del segreto. 

Tutto adunque consiglia lo stabilimento dell’ iscrizione dei- 
l’ ipoteca legale, come il sol mezzo, che può saldamente co- 
stituire il credito fondiario, e tutelare gl’ interessi degl’ inca- 
paci, ritirando nel principio della pubblicità tutto il dritto ipo- 
tecario. 
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Sottoponendo alla pubblicità l’ ipoteca legale, ci non è men 
necessario il diflfìnire , nel sistema del codice , il tempo 
in che essa ha cominciamcnto, c se tragga origine dal con- 
tratto matrimoniale, e dalla celebrazione del matrimonio. 

Niuno ignora che lo statuto ipotecario del codice non ha 
esplicitamente determinato il tempo in che generasi T ipoteca 
legale, e laddove con 1’ articolo 2021 accenna alla celebra- 
zione del matrimonio, con gli articoli 2052, 2094, 2096 par 
che il riponga nel di del contralto matrimoniale. 

La dubbiezza del testo è stata cagione che la giurispru- 
denza siasi divisa in contrarie sentenze, comechè in Francia 
sia prevalente 1’ opinione che l' ipoteca legale ripeta la sua 
esistenza dalla celebrazione del matrimonio. Non pertanto noi 
teniamo per la dottrina che fa sorger l’ ipoteca legale dal 
contratto di matrimonio, perocché, ov’cssa togliesse cornin- 
ciamenlo dalla celebrazione del matrimonio, non potendo la 
iscrizione esser presa , che dopo questo tempo, il marito ben 
potrebbe nello inframezzo ipotecare altrui i suoi beni, quindi 
gl’ interessi delle mogli sarebber sempre mal sicuri. 

Inoltre poiché nel nostro sistema, come sarà appresso di- 
mostralo, i notai ed i ricevitori di registro son precipui agenti 
di pubblicità, eglino non potrebbero fornire il loro carico per 
la iscrizione della ipoteca legale, se questa non dal contralto 
matrimoniale derivasse la sua esistenza , ma dalia celebra- 
zione del matrimonio; come quelli che han solo legale cer- 
tezza del contratto matrimoniale , che hanno stipulato o re- 
gistralo, ed ignorano o posson bene ignorare il dì della ce- 
lebrazione del matrimonio. 

Finalmente egli è agevole intendere, come questa ipoteca 
che generasi dal contratto matrimoniale, sia condizionale, c 
non si costituisca dilTìnitivamenle che alla celebrazione del 
matrimonio: il perchè questa mancando, l’ ipoteca vien me- 
no, c la iscrizione già presa vuol essere cancellala. 
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Proscritta l’ ipoteca occulta , e tolta alle donne ed ai mi- 
nori questa suprema guarentigia dei lor dritti, rcndesi indi- 
spensabile il comporre un compiuto sistema di agenti di pub- 
blicità, i quali o pel loro ministero, o trattivi dal proprio in- 
teresse dian fede del sicuro adempimento della iscrizione. 

Il oostro legislatore per provvedere a cotesta iscrizione avea 
ai modi trovati dal codice francese aggiunto due altri che fu- 
rono in pratica sperimentali utilissimi, ed essi erano: I. che 
fosse imposto ai notai slipolatori del contralto matrimoniale 
a prendere eglino da se medesimi iscrizione contro i ma- 
riti; 2. che i giudici di circondario , e i lor cancellieri non 
avessero a rilasciare spedizione di alcuna deliberazione del 
consiglio di famiglia se non si fosser dapprima fatti certi, che 
fosse stata già presa iscrizione sui beni del tutore. Or que- 
sti due provvidissimi trovati aggiugnerebbero più certamente 
il loro obbielto , se venisse comminata una più grave pena 
ai trasgressori: cosicché quanto ai notai che avesser negletto 
tale iscrizione , o che 1’ avesser tardivamente presa oltre il 
termine che qui appresso verrem determinando, converrebbe 
ricisamente dichiarare, eh csarebbher destituiti tanto se laomes- 
sionc o il ritardo avesser luogo nel caso di dote costituita prima 
del matrimonio, quanto in quello di dote costituita o accre- 
sciuta dopo: la qual dichiarazione sarebbe in tanto più neces- 
saria, in quanto che U Sovrano Rescritto del 20 dicembre 1847 
interpetrando 1’ articolo 2028 qualificò la pena della destitu- 
zione non come indicativa del maximum delle pene discipli- 
nari, e lasciò in potestà dei giudici di graduarli secondo la 
gravezza della trasgressione. Indulgente interpetrazionc, che 
inspirando o alimentando la speranza della impunità rende 
i notai men solleciti a compiere un debito sì importante del 
loro ufficio. E rispetto ai giudici di circondario , ed ai lor 
cancellieri converrebbe convertire in destituzione la pena 
della sospensione lor minacciata dalla legge. Senza che gli 
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sarebbe ulilissimo aggiugnere che le deliberazioni dei Tribu- 
nali Civili, onde sono omologate le nomine dei tutori fatte 
dai consigli di famiglia non si potessero spedire, se i Pro- 
curatori del Re non avesser pria sotto la lor personale re- 
sponsabilità richiesto il conservatore della esistenza della iscri- 
zione, e questa non presa, non l’ avesser tolto di per loro 
medesimi. Allora cotesti strumenti di pubblicità istituiti dalle 
presenti leggi a minorare gli effetti del segreto ipotecario , 
fornirebbero nel nostro sistema di pubblicità il loro uopo più 
efficacemente, e più sicuramente. 

Seguendo noi la medesima via felicemente dischiusaci dal 
legislatore, non faremo che aggiugnere a questi agenti d’ i- 
scrizione, onde nel loro cresciuto numero, e nel particolare 
interesse che ha ciascuno allo adempimento della iscrizione 
trovin le donne e i minori sicurtà ai loro dritti. 

Frai pubblici funzionari, oltre i notai, i giudici di circon- 
dario, ed i procuratori del Re, potrebbero in questo essere 
utilmente adoperali i ricevitori del registro, dando loro ob- 
bligo, pena la destituzione, che quantunque volte loro avvenga 
di registrare un contralto matrimoniale, o una deliberazione 
di consiglio di famiglia , che contenga la nomina di tutore 
li abbiano a denunziare al procuratore del Re, il quale dopo 
tal notificazione potrebbe meglio adempiere al debito impo- 
stogli dall’ articolo 2025 che noi può al presente, ehè non è 
dalla legge designato alcun funzionario pubblico, cui incomba 
dargliene officiale notizia. Ran è vero che per 1’ articolo 2030 
le camere notarili han debito di denunziare al procuratore 
regio i notai che non abbiano esattamente adempiuto alle 
statuizioni degli articoli 2027 e seguenti; ma colai denunzia 
non gli è indrizzata nell’ interesse della iscrizione, ma sì per 
avvertirlo della trasgressione dei notai, ond’ ei proceda d’uf- 
ficio, per far loro infliggere la corrispondente pena discipli- 
nare. 
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Ei sarà ancora valevol mezzo a procurar la pubblicità del- 
l’ ipoteca l’ obbligare coloro che costituiscon la dote a pren- 
derne la iscrizione laddove la moglie sia loro erede riscrva- 
taria, dichiarando che colai dote ove non sia stala iscritta la 
corrispondente ipoteca legale sui beni del marito da coloro 
che T han costituita, non abbia ad imputarsi nella riserva, o 
sol vi si debba per quella parte che non è stala sprecata dal 
marito. ; 

Colai provvedimento non dee punto riuscir grave a coloro 
che costituiscon dote alle loro eredi riservatane , perchè la 
legge non darebbe in questo che la sua sanzion civile ad un 
lor debito morale, quello cioè di tutelare e provvedere agli 
interessi delle lor figliuole, e delle loro legittime discendenti: 
oltreché esso non riprodurrebbe che il principio dell’ arti- 
colo 1386, la cui applicazione al presente caso è da più salde 
ragioni di drillo, e dall' equità confortala: chè se la figliuola 
non conferisce nell' eredità paterna che la sola azione contro 
l'eredità di suo marito per ottenerne il rifacimento, quando 
costui era insolvibile, e non avea nè arte, nè professione al 
tempo che il padre le costituì la dote , con quanta maggior 
giustizia non debba reclamare questo soccorso una donna clic 
ha perduto la sua dote, sol perchè il padre non curò di con- 
servarle con la iscrizione l’ ipoteca conferitale dalla legge ? 

Gli avversari della pubblicità se pur consentono, che la sia 
d’ agevole attuazione, quando f ipoteca legale delle donne ma- 
ritate intende solo a guarentire i suoi beni presenti , non 
veggon poi modo onde possa applicarsi rispetto ai beni fu- 
turi, o a qualsiasi altro dritto eventuale costituito in dote ne- 
gli atti nuziali, che si verifichi, e le si deferisca durante il ma- 
trimonio secondo il dettato dall' articolo 2021. Varrà forse, 
ei soggiungono, l’ iscrizione presa al cominciamento del ma- 
trimonio a conservare l’ ipoteca legale in guarentigia sì dei 
beni presenti che dei futuri , o sarà egli mestieri di succes- 
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sivc iscrizioni, secondo che quei dritti eventuali si vadan ve- 
rificando, e in tal caso qual mezzo può avervi per renderle 
sicure ! 

La difficoltà potrebbe parere in sulle prime di ardua so- 
luzione: ma noi dimostrerem brevemente, come il nostro si- 
stema vi provvegga in piana e agevole maniera. 

Però sarà utile ricordare qual sia in questo il sistema del 
nostro codice. Quantunque il suo statuto ipotecario avesse con- 
ferito alle donne maritate per tutto ciò eli’ era dotale un’ipo- 
teca legale che toglie grado del contralto matrimoniale, non 
pertanto derogò a questo principio per tutto ciò che lor si de- 
ferisce durante il matrimonio, e per 1’ indennità dei debiti 
da esse contratte unitamente al marito, non che pel rinvesti- 
mento del prezzo dei propri beni alienali, statuendo pei primi 
che l’ ipoteca legale avesse cominciamento dal giorno dell’a- 
pertura delle successioni, o da quello in cui le donazioni eb- 
bero effetto, e per gli altri dal giorno dell’ obbligazione o della 
vendila. E fu ragione a tale eccezione il considerare che sa- 
rebbe stato ingiusto il gravare i beni del marito d’ un’ ipo- 
teca legale che preesistesse al credilo della moglie, dove che 
l’ ipoteca, qualunque essa siasi, non debbe guarentire l’aspet- 
lazioni di drillo, ma drilli già attuati. 

Or potrebbe parere a taluno, che togliendo esempio da que- 
sta eccezione fatta dal legislatore nel sistema occulto della 
ipoteca legale , si avesse a statuire nel sistema della pubbli- 
cità, che comecché l’ ipoteca legale dovesse in principio va- 
lere per l’ iscrizione, pure nei casi diffinili dell’ articolo 2021, 
non avesse a lor grado che da quei diversi tempi prescritti 
da questo medesimo articolo: colai che la iscrizione non va- 
lesse che a stabilire in potenza l’ ipoteca legale per le aspet- 
tazioni dei dritti costituiti in dote, la quale poi si attuerebbe, 
prendendo data da quel di in che queste aspettazioni si vc- 
nisser realizzando. 


Digitized by Google 


-o 85 o- 

Ma ollrecchè non vi sarebber nel sistema della pubblicità 
le medesime ragioni, clic nel sistema occulto per consentire 
una tal eccezione che snaturerebbe il principio e gli effetti 
legali della iscrizione ipotecaria, renderebbero più difficili ed 
onerose ai mariti le contrattazioni. Primamente perchè, ove 
ci ha un contratto matrimoniale che rivela il valsente della 
dote c delle convenzioni matrimoniali , i terzi che voglion 
contrattare coi mariti, trovano in esso una certa misura del 
valor del credilo delle mogli guarentito dalle ipoteche legali, 
e possono agevolmente e sicuramente regolare le loro tran- 
sazioni: la qual norma tornerebbe loro mal sicura ed ingan- 
nevole , quando l’ ipoteca legale fosse ancor guarentigia di 
dritti eventuali incerti nelle loro esistenze e nel loro valore. 
Inoltre i terzi potendo ignorare, e ignorando quasi sempre, se 
altri beni dotali sian sopravvenuti alla moglie durante il ma- 
trimonio, o se sian cresciuti i suoi crediti, e solo essendo loro 
conosciuto il valore dei beni dotali già consegnati al marito, 
darebbergli in piena fidanza i lor capitali con un’ipoteca che 
sarebbe vinta dalla ipoteca legale delia moglie cui si fosse defe- 
rita una successione innanti alla costituzione della loro ipoteca. 

Cotesti inconvenienti sarebber forse maggiori e più funesti 
al credito fondiario se l’ ipoteca legale valesse dal dì della sua 
prima iscrizione a tutelare luti’ i dritti eventuali della mo- 
glie: perocché allora riuscirebbe veramente impossibile ai terzi 
il determinare qual sarebbe per essere il valore del credilo 
dotale. 

Dopo le sposle osservazioni noi non sappiamo accogliere 
nell’animo, dubbio niuno a dichiarare, che debba il legisla- 
tore attenersi al principio , che V ipoteca legale, avvegnaché 
debitamente iscritta, non guarentisca che solo i beni presenti 
e punto non si estenda ai dritti eventuali designali dall’ar- 
ticolo 2021, pei quali vi ha mestieri di una novella iscrizione 
in quel che, ciascuno di essi si vien verificando. 
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Ma chi torrà cotesla iscrizione ? Non potendo aver fiducia, 
che la moglie vi provvegga da sè , continuando essa nella 
medesima dipendenza del marito, convicn sopperirvi con la 
opera di altri agenti d’ iscrizione. Al qual uopo il legislatore 
salisfcrà pienamente, s’ ei verrà stanziando: 4. che ogni no- 
taio che riceverà un atto che contenga o una vendila d' un 
immobile appartenente ad una donna maritata, o un’ obbli- 
gazione da lei contratta congiuntamente col marito , o una 
accettazione di donazione di capitali mobiliari fatta in suo 
prò, o che pubblichi un testamento , o che proceda alla re- 
dazione di un inventario, in cui la donna maritata abbia in- 
teresse , sia obbligato di prender di ufficio la iscrizione del- 
T ipoteca legale per questi novelli dritti dotali sopravvenuti; 
2. che i cancellieri del Tribunale Civile , che ricevono gli 
atti di adizione di un'eredità cui abbian dritto donne mari- 
tate, siano altresì tenuti ad iscrivere la corrispondente ipoteca 
legale; 3. che ogni ricevitore di registro, cui avvenga di re- 
gistrare un atto in cui sia interessata una donna maritala, sia 
obbligata di denunziarlo al Procuratore del Re, perchè que- 
sti curi lo adempimento dell’ iscrizione dell’ ipoteca legale. 
Cotal provvedimento a parte eh’ è il più dicevole ai veri prin- 
cipi di pubblicità fa sicura l’ ipoteca legale delle donne ma- 
ritate senza compromettere gl’interessi dei terzi, i quali quando 
avranno ottenuto il certificato di non esistenza d’ iscrizione 
d'ipoteca legale per novelli dritti sopravvenuti alla moglie 
durante il matrimonio, potranno a man salva contrattare col 
marito che non potrà esser d’ altro debitore verso la moglie, 
che del valore della dote determinato nel contralto matrimo- 
niale. 

Son questi di tuli’ i mezzi designali dai Giureconsulti , ed 
attuali da varie legislazioni di Europa i più sicuri ed acconci 
per venire a capo della pubblicità della ipoteca legale , ed 
abbiam fidanza eh’ essi varranno a render quasi impossibile 
l’ inadempimento della iscrizione. 
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Resta or solo che trattiamo un' ultima quistione , la quale 
si è, se ci convenga dare al principio della pubblicità sì as- 
soluta applicazione, che l’ ipoteca legale abbia sempre a tor 
grado dai di dell’ iscrizione , ovvero s’ ei sia necessario con- 
cederle il benefìcio di un termine, entro al quale presa la 
iscrizione, retroagisca sino alla data dell’ alto da cui ebbe ori- 
gine 1’ ipoteca. 

Noi non possiamo disconoscere che ove 1’ ipoteca legale 
avesse il suo cileno non dalla data dell’ atto che la costituisce, 
ma sì dalla sua iscrizione, ben potrebbe avvenire che ncll’in- 
frammezzo i beni dei mariti e dei tutori fosscr gravati d’ altri 
iscrizioni ipotecarie, che vincerebbero le ipoteche legali delle 
mogli e dei minori. Quindi il legislatore che dee anzi lutto 
esser sollecito a preservare gl’interessi degl’incapaci dalle 
fraudi di coloro che tradiscon la sua fiducia, non può altri- 
menti porvi riparo , che facendo retroagire l’ effetto dell' i- 
scrizione alla data dell’ aUo di che generasi l’ ipoteca legale. 
Non neghiamo che cotesla eccezione infirma in certa guisa il 
sistema della pubblicità, attribuendo all’ iscrizione un effeUo 
anteriore alla sua data , ed espone i terzi che avranno nello 
intervallo contralto con i mariti e i tutori a soggiacere a quelle 
medesime fraudi onde si voller salvar gl’ incapaci. Ma qual 
è in un sistema legislativo quel principio sì assoluto che non 
ammetta talvolta di necessarie o di utili modificazioni ? I pri- 
vilegi si conservano ancor essi mercè l’ iscrizione presa in 
un dato termine , e non di meno pel favor della causa che 
gl’ ingenera, il lor effetto risale alla origine del credito. Or 
non è l’ ipoteca legale in prò delle donne maritate e dei mi- 
nori un tal quale privilegio personale, e se disdegnasi la pa- 
rola , un favore personale misto ad un interesse sociale ? E 
quanto ai danni che posson venirne ai terzi per le lor con- 
trattazioni con i mariti, e con i tutori durante il termine dcl- 
l’ iscrizione dell’ ipoteca legale questo per la brevità stessa del 
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terniinc, e per la facilità onde i mutuanti posson farsi certi 
della vera qualità dei loro mutuatari son sempre minori di 
quelli cui sarebber segno le sostanze degl’ incapaci, ove nis- 
sun termine di favore fosse conceduto all'iscrizione della loro 
ipoteca legale. Ma nello stabilire questo termine , ei vuoisi 
provvedere allo interesse dei terzi, sicché esso non oltrepassi 
quel tempo eh' è strettamente necessario a coloro cui incombe, 
di iscrivere, ben intendendosi che dopo il suo dccorrimenlo 
l’iscrizione non conferisce grado alla ipoteca legale che dalla 
sua data. E noi togliendo da ciò misura, e volendo stabilire 
altresì un termine comune a tutti gli agenti di pubblicità , 
talché in qualunque luogo ei si trovino , venga lor fatto di 
provvedere alla iscrizione in tempo utile , intendiamo che 
questo termine sia di due mesi a computarsi rispetto -ai mi- 
nori e agl’ interdetti dal di dell’ accettazione della tutela, e ri- 
spetto alle mogli dal dì del contralto matrimoniale per la 
dote in esso costituita, e per la dote costituita cd accresciuta 
durante il matrimonio dalla data dell’ atto che 1’ ha costituito 
ed accresciuto. E quanto ai dritti eventuali costituiti in dote, 
ei vuoisi apporre il medesimo termine, e farlo decorrere dal 
di della lor verificazione. Se non che quanto a quei drilli che 
deferisconsi alle mogli da successioni, ei convien governarsi 
con altra norma , e dare inizio al termine non dal dì della 
apertura della successione, ma dal giorno dell’ adizione della 
eredità , o dal primo verbale d’ inventario se la successione 
è intestata, o il testamento è per atto pubblico, e dalla data 
della pubblicazione del testamento, se la successione è testa- 
mentaria , e il testamento è olografo o mistico. Imperocché 
se l’ iscrizione cominciasse a decorrere dall’ apertura della suc- 
cessione, polendo non avvenire nei due mesi alcun allo che 
richiedesse l’ intervenzione dei notai , e dei ricevitori di re- 
gistro deputati dalla legge a curare l’iscrizione dell’ ipoteca 
legale, questa perderebbe il beneficio del termine che la fa 
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retroagire sino all’ apertura della successione, e la posteriore 
iscrizione non le darebbe grado che dalla sua data. A far 
salvo dunque l’interesse della moglie, ei vuoisi statuire che 
il termine in questo caso non decorra dalla data dell’ alto 
onde ha origine l'ipoteca; ma si bene dalla data di quegli 
atti , dai quali possano i notai e i ricevitori di registro aver 
notizia che un novello dritto dolale siasi deferito alla mo- 
glie. 

SPECIALITÀ’ 

Ma se l’ipoteca legale dee perdere nelFintercssc dei mutuanti 
e degl’ incapaci il suo carattere tacito ed occulto , converrà 
eziandio eh’ essa smetta il suo carattere indeterminato. Sicché 
cessando di estendersi a tuli’ i beni presenti e futuri , debba 
sol circonscriversi a quelli sui quali è specialmente infìssa: 

0 in altre parole la ipoteca legale debbe essere speciale , o 
generale ? 

Noi non possiamo al certo dissimularci che alla composi- 
zione di un compiuto sistema ipotecario ei non basta che le 
ipoteche legali sian fatte pubbliche, ma che altresì ne ven- 
gan determinati 1’ estensione ed il valore. Imperocché la ipo- 
teca generale danna ad una specie d’ interdizione i mariti ed 

1 tutori, imprimendo un quasi carattere d’inalienabilità a tutta 
la lor proprietà territoriale: il che è cagione che si sottragga 
alla circolazione una gran parte della proprietà immobiliare, 
e si divieti ad un gran numero di proprietari il fecondare 
con utili intraprese il loro patrimonio. 

Ma comeché evidente e gravissimo li paja il danno che 
arreca al credito fondiario la ipoteca generale, tultavolta tali 
e sì moltiplici ostacoli si son parali innanli a tutti i giurecon- 
sulti ed economisti nello attuare la specialità, eli’ eglino o si 
son tolti dall' opera , o han dato fuori un sistema che non 
serbava alcuna reai guarentigia agl’ incapaci. E di vero le 


Digitized by Google 


-o 88 o- 

diflìcollà a recare in atto il principio della specialità nelle 
ipoteche legali son presso che convincibili. 

Come mai potrebbe egli derogarsi al principio della gene- 
ralità che la legge ha apposto alle ipoteche legali in prò dello 
stalo, dei comuni, e dei pii stabilimenti, senza compromettere 
profondamente i lor più vitali interessi? 

Dacché la responsabilità dei contabili dello stato , e degli 
altri amministratori se può bene stabilirsi in principio, non 
può certo determinarsi innanti tempo alla sua applicazione, 
come quella che attuasi o no secondo la riuscita della gestione, 
e toglie misura dal rendiconto. Ed’ altra parte, come potrebbe 
mai in tal caso mandarsi ad effetto questa specialità, se i fun- 
zionari che son preposti a prender la iscrizione, possono igno- 
rare i beni che ciascun dei gestori possedè, la lor natura ed 
estensione ? A quale mezzo potranno aver ricorso per pro- 
cacciarsi queste notizie si necessarie alia determinazione della 
ipoteca ? 

Non è chi non vegga , come cotesti ostacoli o non sono , 

0 posson meri difficilmente vincersi nelle ipoteche legali dai 
mariti e dei tutori , massime al tempo del contratto nuziale 
e dell’ inizio della tutela: ma nel loro corso ne sorgon forse 
di più gravi che fanno impossibile 1’ applicazione della spe- 
cialità. Forse ci riuscirà agevole al tempo del contratto ma- 
trimoniale 1’ obbligare il marito ad esibire un notamento dei 
suoi beni immobiliari, e potrà del pari venir fatto di deter- 
minarne il valore con la estimazione, per infiggere una ipo- 
teca speciale sol su quei beni che valgano a guarentire la 
dote e le convenzioni matrimoniali. Ma se durante il matri- 
monio sopravvengano alla moglie da successione altri beni la 
cui aspettazione era stata già costituita in dote, chi indicherà 

1 beni del marito, e di essi quanti e quali debban soggiacere 
alla novella ipoteca in guarentigia della cresciuta dote ? Cer- 
tamente incombe alla moglie, che ha interesse di conservare 
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la sua ipoteca, di prendere iscrizione: ma qual guarentigia 
ci ha eh’ ella noi negliga, o rio! possa sotto la dipendenza 
del marito, che ha il contrario interesse, quel di non vin- 
colare i rimanenti suoi beni. Nè le si potranno sostituire con 
maggior prò tutti quei pubblici funzionari, cui la legge ha 
dato il carico di prender l’ iscrizione in difetto di lei. Im- 
perocché a parte che non sarebbe loro agevole adempir di 
ufficio senza lunghi indugi e gravi dispendi la iscrizione , 
dovendo questa esser preceduta dalla valutazione dei beni 
sopravvenuti alla moglie , e dei rimanenti beni del marito 
franchi da precedente ipoteca legale, lor mancherebbero 
soventi volte le notizie di tulli gl'immobili da costui posseduti 
e nella lor provincia e nelle altre del regno. 

Cotesle ed altre molte pratiche malagevolezze sono state 
cagione, che di tutte le Corti di Giustizia e delle facoltà di 
dritto di Francia che han cooperato al progetto di riforma, 
due sole han tenuto pel principio della specialità nelle ipoteche 
legali senza designare i mezzi necessari a ridurlo in atto, e 
le altre non che la Cassazione, non rinvenendo mezzi sicuri 
cd efficaci a tutelare i dritti eventuali delle doli , non solo 
hanno rinunziato alla specialità ma ancora alla pubblicità 
delle ipoteche legali. 

Non pertanto la Commessionc deputata dall’Assemblea le- 
gislativa di Francia a formolarc il progetto di riforma ipo- 
tecario, osò affrontare le innumerevoli difficoltà che fa sor- 
gere la determinazione dell’ ipoteca legale , ma non seppe 
(che noi polca) vincerle. Ed infatti laddove ella dall’una banda 
pose in principio che l’ ipoteca legale deggia esser sempre 
speciale, dall’ altra a far sicura la iscrizione che debbe pren- 
derne il marito, rende possibile il ritorno dell’ ipoteca gene- 
rale. Imperocché stanzia nei suo progetto, che ove il marito 
non sia sollecito a tome iscrizione su quelli fra’ suoi beni, 
su’ quali l’ ipoteca legale dovrà specialmente infiggersi, il solo 
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fatlo della sua mora som metterebbe luti' i suoi beni indistin- 
tamente al vincolo della ipoteca generale. Adunque sol che 
il marito non iscriva, il benefìzio della specialità è per lui ir- 
reparabilmente perduto, ed ei ricade in quella interdizione 
di patrimonio, da cui la commcssione medesima intcndca con 
ogni cura e studio purgare Io statuto ipotecario. Se la spe* 
cialità più che nello interesse del marito è costituita in quello 
del credito fondiario per la rapida circolazione dei maggiori 
valori immobiliari, può egli stimarsi buon provvedimento le> 
gislalivo quello che pel solo fatto del marito, diremo anche 
per una sua colpevole omessione la fa venir manco, quando 
i suoi effetti legansi , come la stessa comraessione solenne- 
mente il veniva proclamando, allo svolgimento agrario, cd 
industriale di una Nazione? 

Ma quali son poi i partiti eh’ ella mette su per provvedere 
alla specialità delie ipoteche nel corso del matrimonio ? Non 
ce ne ha che un solo, e si è che il notaio che ha preso parte 
alla liquidazione di una successione, o a qualunque altro atto 
cui una moglie abbia interesse, le si debba presentare e chie- 
derle se intenda per guarentire i suoi dritti prendere iscri- 
zione della sua ipoteca legale, ed ove ella il voglia, le con- 
verrà dichiarare su quali immobili del marito la iscrizione 
dovrà esser presa. 

A prescindere che il benefìzio della specialità rimansi privo 
dei suoi più salutevoli effetti quando alla iscrizione non pre- 
ceda la estimazione dei novelli dritti acquistati dalla moglie, 
o la determinazione dei valori, di cui il marito l’è debitore, 
onde sol si gravi colla ipoteca legale tanta proprietà di lui, 
quanta risponda ai crediti di lei (al che non parci che ab- 
bia provveduto la Commissione, la quale si è rimasta con- 
tenta alla sola inesattissima designazione che sarà per farne 
la moglie), domandiam solo: qual maggior guarentigia è a 
sperare dall’intervenzione del notaio e da questa sua inter- 
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|)d lozione? Cessa per questo la naturai dipendenza della mo- 
glie verso il marito ? Non è sempre a temere , clic la mo- 
glie comcchè in tal modo, c solennemente interpellata, sog- 
giacendo sempre alla energica influenza del marito non ri- 
cusi di prendere iscrizione? Ed allora qual sarà la tutela dei 
suoi drilli durante il matrimonio , quale la sicurtà degl’ in- 
teressi delle famiglie? Non è adunque a meravigliare se l’As- 
semblea reputando vani questi trovati della sua Commissione, 
forse i mcn disadatti fra quanti altri mai se ne siati finora 
proposti per raggiunger la pratica applicazione del principio 
della specialità, l'abbia affatto respinto: sol non troviam modo 
niuno a spiegare, com’ ella non polendo conseguire la spe- 
cialità dell’ipoteca legale, sia tornata di un tratto al sistema 
del segreto conservandole gli antichi attributi; quasiché la 
pubblicità non potesse scongiungersi dalla specialità, o l’una 
non fosse che mezzo aU'aUuazionc dell'altra. 

Noi l’abbiam già detto, e il reputiamo ancora, esser ben 
vero che il credito fondiario non possa asseguire pieno in- 
cremento , se il dritto ipotecario non pone il sistema delle 
sue guarentigie sul doppio elemento della pubblicità e della 
specialità: ma egli non è mcn certo, che la pubblicità della 
ipoteca legale valga di per se sola a spingere innanli, e no- 
tevolmente il credito fondiario col ristorare gli clementi del 
prestito ipotecario: in fatti se essa non ha virtù a disvinco- 
lare, c porre in circolazione una gran parte della proprietà ter- 
ritoriale gravata dall’ ipoteca generale, previene (il eli’ è per 
se stesso gran benefìzio) tutte le frodi, a cui fa segno i mu- 
tuanti il sistema del segreto , e per quel medesimo che ri- 
vela la condizione di coloro che son mariti, o tutori, c l’esi- 
stenza del vincolo ond’ è gravalo il lor patrimonio , molti- 
plica le civili transazioni sulle altre proprietà che son franche 
d’ipoteche generali, ravvivando la fede pubblica, che di se 
sola nutre , c feconda tutte le utili intraprese. Senza che la 
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generalità dell’ipoteca legale ha nel nostro stesso regime un 
tal temperamento, ch’ei ridona in parte i benefizi della spe- 
cialità: dacché con la riduzione la legge ha dato modo di 
far rientrare nella circolazione una parte dei beni dei ma- 
riti e dei tutori, quando quella che riman sottoposta al vin- 
colo della ipoteca legale, offre bastevol guarentigia agl’ inte- 
ressi delle mogli, e dei minori. 

Per le quali tutte ragioni noi opiniamo che l'ipoteca legale 
debba esser pubblica , cioè non volere che per l' iscrizione 
come tutte le altre ipoteche , ma che continui ad esser ge- 
nerale. 

Nè ci si dica che non sa intendersi un’ipoteca legale pub- 
blica e generale insieme; imperocché le nostre stesse leggi ci 
danno argomento ed esempio di una tale ipoteca in quelle 
dello Stalo, dei Comuni, e degli altri Corpi Morali , le quali 
gravano tutto il matrimonio dei contabili, ma non han forza* 
legale per l’iscrizione. Nè temiamo che si censuri come di- 
mezzata e monca la nostra riforma, poiché, tranne il bene- 
fizio del termine nell’iscrizione, noi non abbiamo evocato che 
i principi, ond’ era costituita la ipoteca legale nella legge di 
brumajo, la cui ripristinazione è da mezzo secolo il principal 
voto dei maggiori Giureconsulti della Francia. 

Per coordinare con gli esposti principi le statuizioni del 
Codice conviene immutarne alcuna e aggiugnervene di no- 
velle^). 

( 1) Gli articoli nuovi da noi aggiunti saran distinti con gli asterischi 
perchè avrebbe potuto ingenerar confusione il cambiamento del presento 
ordine numerico degli articoli del Codice. 
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SEZIONE I. 


DELLE IPOTECHE LEGALI 

Si conservi integramente con i suoi articoli 2007 e 2008. 
SEZIONE IV. 

DEI GRADI DELLE IPOTECHE FRA LORO 


ARTICOLO 2020. 

Si tolgan le parole sia giudiziale, e si soslituiscan alle ul- 
time onde ha termine l’articolo salve l’eccezioni contenute nel 
seguente articolo, queste: salve le modificazioni contenute nel- 
l’articolo. 

articolo 2021. 

Si conservi, tranne nelle parole del 1° paragrafo indepen- 
dentemente da qualunque iscrizione , che debbono esser sop- 
presse. 

AU’art. 2021 dee seguire un novello articolo cosi formolalo. 

ARTICOLO *. 

Perchè l’ipoteca legale goda degli effetti stabiliti dall’ arti- 
colo precedente, debb’ esser conservata con 1’ -iscrizione , la 
quale sarà presa nel termine di due mesi, a computarsi ri- 
spetto ai minori e agli interdetti dal giorno dell’acccttazione 
della tutela, rispetto alla donna maritata dal di del contratto 
matrimoniale pei dritti già verificati a questo tempo. 

In quanto ai capitali che provengono alla moglie per suc- 
cessione il prodotto termine di due mesi correrà dal giorno 
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della pubblicazione dei testamenli olografi c mistici, e se il 
testamento è per allo pubblico , o la successione è intestata 
dal giorno dell’adizione di eredità, o dal primo verbale d’in- 
ventario. 

In quanto ai capitali che si deferiscono alla moglie per do- 
nazione, il termine decorrerà dal giorno in cui le donazioni 
sono state stipulale. 

In quanto ali’ indennità dei debili da lei contratti unitamente 
col marito, c al rinveslimento dei propri beni alienali: il ter- 
mine correrà dal giorno della obbligazione o della vendila. 

Rispetto alla dote costituita o accresciuta durante il matri- 
monio secondo l’articolo 1356, questo stesso termine decor- 
rerà dal giorno dell’ allo di accrescimento , o di costiluzion 
di dote. 

Scorso il suddetto termine l’ ipoteca non prenderà grado 
che dalla iscrizione. 

L’articolo 1556 vuoisi del pari riformare in quelle parole: 
non godrà dell’ ipoteca legale se non dal giorno della iscri- 
zione, alle quali convien sostituire le parole seguenti: non 
godrà deir ipotecaiegnle se non dal giorno dell’ atto che ha co- 
stituito o accresciuto la dote. 

artico lo 2022. 

Alle parole pubbliche le ipoteche nella seconda linea del pri- 
mo comma, si aggiungali queste: nel termine stabilito nell'ar- 
ticolo precedente; e si sopprimono le parole senz’alcun ritardo 
nella quarta linea, e l'ultimo inciso, e ciò (piante volte , cc. 
In fine si faccia seguire alle ultime parole del secondo comma 
quest’ altro inciso : senza pregiudizio deli azione che compete 
alle mogli, cd ai minori contro i mariti c i tutori. 
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ARTICOLO 2025. 

Si conservi. 

ARTICOLO 2024. 

Si sostituiscono alle parole poste polla quarta linea senza 
ritardo queste nel termine stabilito dallo articolo *. 

A questo articolo dee seguire un novello articolo cosi com- 
pilato. 

articolo * *. 

Se colui che costituisce la dote sia fra le persone sul cui 
patrimonio la legge concede alla donna maritata .una quota 
di riserva, nel dotarla sarà obbligato di prendere iscrizione 
nel termine prescritto dallo articolo *, della corrispondente 
ipoteca legale contro il marito di lei. 

Mancando egli allo adempimento di quest' obbligo, non potrà 
essere imputata nella riserva quella parte di dote perduta per 
effetto della trascurata o ritardala iscrizione. 


Si sopprima. 
Si conservi. 


ARTICOLO 202Ì). 
ARTICOLO 202G. 
ARTICOLO 2027. 


Si aggiunga alla parola dote nella seconda linea : o qua- 
lunque altro alto in cui essa è costituita o accresciuta durante 
il matrimonio : e alle parole ipoteca legale della medesima, nel 
termine stabilito dair articolo *, e si sostituiscano alle parole 
nella quarta linea facendosene anticipar le spese, queste altre, 
potendo usare tutti i mezzi coattivi per farsi anticipar le spese. 
Inoltre si aggiungano due altri commi a questo articolo cosi 
formo! alo : 
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Essi ove ricevono un allo che contiene o una vendita di 
immobile appartenente ad una donna maritata, o un’ obbli- 
gazione da lei contratta congiuntamente col marito , o una 
accettazione di donazione di capitali mobiliari a lei fatta, o 
pubblichino un testamento olografo o mistico o redigano un 
inventario, in cui abbia interesse una donna maritata, sono 
del pari obbligati, previo il dritto dell'anticipazione delle spese, 
a prendere iscrizione d’ officio dell’ipoteca legale, che le com- 
pete per questi nuovi dritti dotali sopravvenutele, osservando 
pel termine ad iscrivere le regole prescritte dall’ articolo 

La stessa disposizione è applicabile ai Cancellieri del Tri- 
bunal Civile quando ricevono gli alti di adizione di eredità 
in cui abbiano interesse le donne maritate. 

ARTICOLO 2028. 

Si sopprima. 

ARTICOLO 2029. 

Alle parole notajo si aggiungale il Cancelliere del Tribu- 
nale Civile: c le parole potrà esser condannalo si mutino in 
questo saran condannali. 

articolo 2030. 

Si conservi. 

articolo 2031. 

Alle parole: e saranno ancor sospesi per un anno dalla lor 
carica si soslituiscan queste altre: saran destituiti. 

Dopo questo articolo debbono aver luogo i due seguenti 
articoli. 
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J J * * • 

ARTICOLO 

Tulli i Riccvilori di Registro sollo pena di destituzione son 
tenuti nel termine di due mesi dal di della registratura a de- 
nunziare al Procuratore del Re tutti gli alti da lor registrati, 
in cui abbiano interesse o una donna maritata o un minore. 

ARTICOLO 


In tutti i casi in cui il Procurator Regio avrà notizia del- 
1’ ipoteca legale sui beni dei mariti e dei tutori, dovrà richie- 
dere sotto la sua personale responsabilità, al Conservatore delle 
Ipoteche, se sia stata presa la iscrizione, c nel caso negativo 
curarne d’oflieio lo adempimento. 


Si sopprimono. 
Si conservino. 


articoli 2052, 2033. 
articoli 2034, 2035. 
A r t i c o l o 2036. 


Alle parole surrogato tutore si aggiunga e tulli i soprain- 
dicati funzionari pubblici. 

articoli 2057, 2038, 2039. 

Si conservino. 
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CAPITOLO V- 

del MODO dell iscrizione dei privilegi 
E DELLE ipoteche 


articolo 2040. 

Due fatti possono nella vigente legge ipotecaria annullare 
e ipoteche, e i privilegi non iscritti, il fallimento e l’accct- 
tazione di una successione col beneficio d inventario. 

Quanto al fallimento egli è provvidamente statuito che sian 
nulle tutte le ipoteche costituite fra dieci giorni precedenti al 
fallimento per pronunciarsi contro i falsi crediti, e le frau- 
dolenti collusioni. Ma solo una vieta sottigliezza di dritto che 
equipara l’eredità beneficiata alla fallita potè trarre la legge 
a tutelare improvvidamente in prò dei creditori già iscritti 
l’ integrità del patrimonio del defunto, c farle altresì dichia- 
rar nulle tutte le iscrizioni prese posteriormente all apertura 
di una successione accettata col beneficio d’ inventario, tranne 
il caso che non sian trascorsi quindici giorni dalla data dcl- 
T atto fino alla morte del promettente per la presunzione che 
in tale breve intervallo non si abbia potuto iscrivere 1 atto 
costitutivo d’ ipoteca. 

E-li è ben giusto che si dineghi al creditore .1 dritto di 
acquistare una ipoteca sui beni del debitore, poscia eli’ egli 
è morto dovendo i dritti essere irrevocabilmente determinati 
alla morto di lui , e non essendovi ragione ninna per con- 
ferire al creditore una preferenza che il debitore non gli avea 
voluto concedere. Ma quando l’ ipoteca fu volontariamente sti- 
pulata innanti alla morte, e non vi ha prova di fraude, con 
qual giustizia può privarsi il creditore del drillo d. farla va- 
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Icre, sol perchè un fatto estraneo alla sua volontà era inter- 
venuto, innanli eh’ egli avesse iscritto, quando la legge slessa 
non astringevalo a farlo in un termine perentorio. Il titolo 
ipotecario acquistalo in buona fede, preesistendo alla morte 
del debitore, perchè mai il creditore in forza di questo titolo 
non dee poter adempiere ad una formalità (eh’ era soltanto 
in sua facoltà 1’ adempier pria). Perchè interdirglielo, quan- 
d’ egli niun novello dritto consegue coll’ iscrizione , quando 
questa non è che un alto che conserva e rafferma semplice- 
mente il suo dritto, quando niun sospetto di fraudeo di con- 
nivenza può posar su lui, e forse ostacoli impreveduti e in- 
vincibili l’ han costretto a un innocente indugio, che mal si 
punisce come rea pratica? 

Ei par dunque secondo giustizia che l’ipoteca consentita 
innanti al giorno dell’ apertura della successione potesse con- 
servarsi coll’ iscrizione dopo la morte del debitore anche nel 
caso di accettazione beneficiaria. 

Laonde il 2° comma dell’ articolo 2040 debb’ esser soppresso. 

articolo 2042. 

Poiché coll’iscrizione attuatisi i due principi fondamentali 
del reggimento ipotecario , la pubblicità e la specialità , egli 
era necessario che la legge prescrivesse rigorosamente 1’ a- 
dernpimento di una tal formalità destinata ad assicurare i 
dritti dei diversi creditori fra loro, e a prevenire ogni danno 
che potrebbe tornare ai terzi, facendo loro ignorare la vera 
condizione del debitore. Ma però nei tempi che tosto segui- 
rono alla promulgazione del codice civile in Francia, e po- 
scia fra noi , 1’ osservanza di tutte le varie formalità della 
iscrizione fu richiesta con tal rigore, che qualsiasi omissione 
ne traeva la nullità, disconoscendosi per tal modo con una 
funesta esagerazione la mente del legislatore. Ma poco oltre 


Digitized by Google 



-o 100 el- 
la giurisprudenza venne man mano distinguendo le forme 
sostanziali dalle accessorie, e richiedendo per colpire di nul- 
lità l'iscrizione, che l’ammissione fosse stata di tal natura 
da riuscir pregiudizievole ai dritti de’ terzi. Cotalchè essa tem- 
perando il soverchio rigor del testo con una mite interpe- 
trazione, era già entrata in una novella via, ove si trovavan 
meglio accordati il vero spirito della legge, e l’ interesse delle 
parti. E questa eh’ era innanti dottrina, fu convertita presso 
noi in legge. Infatti a purgare le forme d’iscrizione di tutto 
quello avean d’ esuberante, la legge del 34 gennaro 1843 di- 
chiarò sol cagioni di nullità quelle omissioni che possono 
rendere incerta la persona del debitore, il fondo e la somma 
rispetto alla quale ha luogo la iscrizione. Quantunque que- 
sta riforma sia da alcuni censurata sol perchè si è vaga ed 
incerta la statuizione, noi per converso crediamo eh’ essa sia 
stata attinta ai veri principi sulla materia, cd abbia determi- 
nato un esatto criterio, onde possansi sicuramente discernere 
in tutti i casi le formalità sostanziali dalle accessorie. Onde 
non estimiam necessaria nessun’ altra addizione, in cui tassa- 
tivamente si diftinissero quali tra le formalità prescritte le- 
nesser direttamente alla certezza della persona e della somma 
del debito e del fondo ipotecalo, questo dovendo far parte 
esclusivamente dell’ applicazione della legge, e rientrando per 
conseguente nel dominio della giurisprudenza. 

Se non che ripuliamo utilissimo un particolare provvedi- 
mento sulla omissione della elezione del domicilio prescritta 
al creditore nell’ atto dell’ iscrizione. Il qual provvedimento 
non intende a dichiarar cagione di nullità rinadempimcnlo 
di questa forma (non essendo l’elezione del domicilio che una 
formalità accessoria della iscrizione), ma a sopperirvi com- 
piutamente, ove sia interamente cotale omissione. 

Repugnerebbe in vero all’ equità, che il creditore in pena 
di una omissione accidentale, c non sempre imputabile a lui. 
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fossc non pur fraudato dei vantaggi clic si era impromesso 
della iscrizione del suo credito, ma eziandio scadesse della 
sua ipoteca, se l’ immobile, su cui essa è allocata, fosse pur- 
gato o espropiato, senza clic gli venisscr fatte le notificazioni 
prescritte dalla legge. Il perchè al paragrafo fi" dell’ arti- 
colo 2042, riformato dalla legge del 51 gennaro 1845 do- 
vrebber seguire queste parole: in mancanza della quale sì 
intenderà questa fatta di dritto nell’officio stesso della Conser- 
vazione delle Ipoteche. 

articolo 2045. 

Nella antica Giurisprudenza francese eran gl’ interessi pres- 
soché generalmente allocali, come accessori del credito, al 
medesimo grado che il capitale. Colai dottrina oppugnava di- 
rettamente il principio della pubblicità. Perocché come mai 
i terzi avrebber potuto acquistare esalto conoscenza del valor 
dei carichi reali infissi su un' immobile, se questo poteva iii- 
definitivamcntc accrescersi con la occulta cumulazione d’in- 
teressi arretrati, o di cui il pagamento fosse stato fraudolen- 
tementc dissimulato. Ad ovviare a tal gravissimo inconvenien- 
te, la leggo di brumajo, ed il Codice Civile son venuti limi- 
tando il numero delle annate d’ interessi, che deggiono prendere 
il medesimo grado ipotecario del capitale, 1’ una a due annate 
soltanto, c 1’ altro a due annate ed alla corrente insieme. 

Se non che 1' articolo 2045 del Codice ha subito dalla Giu- 
risprudenza un’ importante restrizione nella sua applicazione; 
e la Corte di Cassazione francese 1’ ha dichiaralo inapplica- 
bile al privilegio del venditore, come chè non fosser mancati 
di Corti Reali, e di Giureconsulti che avesser tenuta opposta 
sentenza. 

A dir vero il Codice Civile avea si largheggialo di favori in 
prò del venditore, che parca si opponesse al suo spirito , il 
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ridurrc a sole Ire annate gl’ interessi di un capitale privi- 
legiato. 

Nello statuto ipotecario del Codice, laddove dall' una banda 
la vendila non era sommessa alla necessità della trascrizione 
fin dalla sua origine, dall’ altra il privilegio attribuito al ven- 
ditore è conservato con la trascrizion del titolo fatta dallo 
acquirente, alla quale niun termine essendo apposto, in qua- 
lunque tempo essa abbia luogo, il privilegio del venditore retro- 
agisce sempre sino alla data del credito. Or tutte coleste ec- 
cezioni annesse al privilegio del venditore rendeanlo un 
creditore sui generis, che facea supporre non esser soggetto 
alle regole comuni che governano i dritti dei creditori ipo- 
tecari. 

Ma cotali argomenti han perduto la loro importanza dopo 
la promulgazione della legge del 1843 che ha posto un ter- 
mine fatale all’ iscrizione del privilegio del venditore, e non 
varran punto nel nostro progetto dove la trascrizione è ne- 
cessario complemento della vendita, e di tutti i titoli trasla- 
tivi di proprietà. 

Il credito dunque del venditore essendo or sommesso al 
medesimo principio di pubblicità che regge gli altri crediti, 
dee sottostare alla medesima regola per la classificazione degli 
interessi del prezzo di vendita. È inutile aggiugnere che tutti 
gli altri privilegi non possono non esser governati, quanto 
agl’ interessi dei loro capitali dallo stesso articolo 2045 per 
quel medesimo che sono, come il privilegio del venditore, 
sottoposti alla iscrizione. 

Laonde la dizione dell’ articolo 2045 dovrebbe cosi im- 
mutarsi. 

« Il credilo ipotecario o privilegiato per un capitale che 
produce interessi o annualità ha il dritto di esser classificato 
al medesimo grado in cui è collocato il capitale per due an- 
nate soltanto c per 1* annata corrente senza pregiudizio delle 
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iscrizioni particolari a farsi producami ipoteche dal giorno 
della lor data per le altre annualità, oltre quelle conservate 
in vigore della prima iscrizione. » 

È stato controverso, e non ancor diffìnito tra i Giurecon- 
sulti, quale debba intendersi per annata corrente, e se debba 
per intero pagarsi, comechè non sia trascorsa che una parte 
dell’ anno in cui è dovuta. 

Codesta controversia non può più sorgere fra noi , poscia 
che il Sovrano Rescritto del 7 aprile 1846 pose fine alla varia 
giurisprudenza sull’ ardua questione degl’ interessi moratorì, 
e solo è a desiderare che le statuizioni convenute in quel Re- 
scritto fosser trasfuse nella riforma, se avrà luogo, della legge 
di espropriazione. 

articolo 2046. 

i 

L’ articolo 2046 è il solo nel titolo dei privilegi ed ipote- 
che, che faccia almen motto della cessione dei titoli ipotecari, 
ma esso non la sominelte alla necessità dell’ iscrizione, come 
i titoli costitutivi d’ ipoteca; ehè sol dà facoltà al cessionario 
di mutare sul registro delle ipoteche il domicilio da lui pre- 
scelto; il che è gran danno, e noi più innanli dimostreremo 
com’ ei convenga ripararvi. Intanto ci ò mestieri anzi tutto 
disaminare una gravissima quistione cui ha dato argomento - 
il predetto articolo, cioè se i titoli ipotecari posson trasmet- 
tersi per girata, o come dicesi par endossement. La qual que- 
stione è cresciuta d’ importanza, poiché alcune Corti di Fran- 
cia 1’ han risoluto affermativamente, e la Commessionc del- 
1’ Assemblea legislativa francese ne ha fatto materia di una 
special proposta. 

Ad impedire che potesse introdursi fra noi questa dottrina, 
che trarrebbe ad un novello organamento del credito fondia- 
rio, noi ci faremo ad esaminarla parlitamcnle, e nel suo ele- 
mento legale, e nello economico. 
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Duc modi ha presentalo il sistema della cessione dei titoli 
ipotecari nel recarsi in atto. 

1. Un debitore costituisce per atto autentico un’ ipoteca clic 
gli è stala mutuata. Egli poscia forma dei biglietti ad ordine 
lino alla concorrenza della somma da lui dovuta, e vi men- 
ziona l’ ipoteca che guarentisce i dritti del creditore, la quale 
ipoteca sarà iscritta, e nella iscrizione saran designali il nome 
del creditore, e il domicilio da lui eletto. 

2. Un debitore dichiara il suo debito in un biglietto ad orr 
dine fatto in forma autentica, e costituisce ipoteca su i suoi 
beni in questo medesimo atto, consentendo che l’ iscrizione 
da costui presa valga a conservar la ipoteca, anche in prò dei 
successivi cessionari. Indi cotesti titoli formali o nell’ un mo- 
do, o nell’ altro, non altrimenti che le lettere di cambio, im- 
mettonsi nella circolazione: allora i nomi dei creditori, e re- 
cezione del lor domicilio muteranno ad ogni tratto, secondo 
che si apporrà a questi titoli una novella girata in prò di un 
novello latore. Però niuna indicazione di tai mutamenti sarà 
fatta al registro delle ipoteche, perocché niunatto autentico, 
che solo il potrebbe, ne fa fede. 

Or noi assumiamo che cotesto trasferimento di titoli ipote- 
cari contraddico ai principi fondamentali del dritto ipote- 
cario. 

4. In questo sistema la girata dovrebbe esser fatta per iscrit- 
tura privata, laddove il titolo d’ un credilo civile non può es- 
ser ceduto che per allo autentico. 

2. La girata non debb’ essere notificala al debitore, e per 
converso i principi del dritto civile richieggono , che il tra- 
sferimento di tai titoli debb’esscrgli fatto manifesto, senza que- 
sta notificazione non intendendosi il credito trasferito rispetto 
ai terzi nel novello cessionario. 

3. Secondo il proposto sistema sarebbe sempre sconosciuto 
il proprietario prcseate del credito; quindi sarebbe impossi- 
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bile al terzo detentore che vuol purgare, o al creditore che 
procede alla spropriazionc di fargli le notificazioni prescritte 
dalla legge. 

A. Ove dopo una nuova cessione si avesse a purgare Io im- 
mobile gravato d' una ipoteca trasmissibile per girala, come 
potrebbe mai conciliarsi la regola di dritto ipotecario, che fa 
abilità all’ acquirente di pagare i credili ancor non esigibili, 
con 1’ altra che un titolo commerciabile non possa esser va- 
lidamente pagato innanti alla sua scadenza ? 

5. Colai girata sarebbe sorgente fecondissima di fraudi in 
danno dei cessionari. Imperocché per addurne un solo esem- 
pio, c quel che sarebbe più frequente (sendo impossibile il 
venire enumerando luti’ i rei ingegni, di che saprebbe gio- 
varsi in un tal sislepa sfornilo di ogni guarentigia la collu- 
sione) il primo titolare dopo aver fatto una girata potrebbe 
annullarla eon una seconda, apponendovi un’antidata. 

6. Finalmente (c quest' ultima censura riassume tutte le 
precedenti) la trasmissione dei credili per girala non può at- 
tuarsi che pei credili puramente commerciali , quindi non 
può punto estendersi ad un contratto civile, se è pur vero 
che la eccezione non possa accomunare i suoi principi con 
la regola. 

Il credito commerciale, ed il credito fondiario traggono ori- 
gine da fatti di natura al tutto diversa, e riposano sopra ele- 
menti non pur distinti ma contrari, onde ogni assimilazione 
fra 1’ uno e 1’ altro è opera vana , ed impossibile. Che nel 
commercio tutte le obbligazioni nascono e compionsi pubbli- 
camente, e non hanno altra guarentigia che la buona fede 
dei contraenti, la quale subisce ad ogni tratto la forza dell' opi- 
nion pubblica, ed è cagione che si accresca o menomi il 
credito del commerciante; laddove le civili transazioni non 
tolgon misura dalla reciproca fidanza delle parti , ma slrin- 
gonsi quasi sempre con la guarentigia del pegno immobiliare. 

27 
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Ove perù i propugnatori di questa singoiar maniera di tra- 
sferimenti ipotecari, indietreggiando innanti a queste conse- 
guenze, che abbian derivato dal loro principio, s' inducessero 
ad obbligare il cessionario d’ un titolo ipotecario alla iscri- 
zion nel trasferimento che gli è stato fatto, allora distrugge- 
rebbero il solo utile che potrebbe trarsenc, la rapida circo- 
lazione dei titoli ipotecar!. 

Facciamoci ora a considerare il predetto sistema nel suo 
elemento economico e sociale. 

1 suoi sostenitori intendon per esso stabilire il debito ter- 
ritoriale delle nazioni , e ristorare le industrie agrarie , sca- 
dute per difetto di capitali. Però eglino in quel che s’ argo- 
mentano di soccorrere 1’ agricoltura per accrescerne o mi- 
gliorarne i prodotti, ne arrestano i progredimenti con quella 
continua e rapida circolazione della proprietà immobiliare , 
eh’ è il precipuo obbietto del lor sistema. E affé niuno ignora 
che le industrie agrarie richieggano un lungo periodo di tempo 
ed un lavoro perseverante e metodico per 1’ effettuazione dei 
lor progressivi svolgimenti, le quali condizioni riescono af- 
fatto incompatibili con gl’ incessanti tramutamenli degl' im- 
mobili. Dall’ amor pel suolo e per la proprietà hanno a ri- 
petersi, come tutti gli economisti tuttodì il proclamano, i mag- 
giori incrementi dell’ industria agraria: e questo felice istinto 
di taluni nazioni che il legislatore deve e conservare c fecon- 
dare, o perderebbe di sua forza, o verrebbe meno affatto, se 
si trasformassero i proprietari in commercianti, col dar loro 
mezzi di convertir prontamente in un valor mobiliare com- 
merciabile tutta la lor proprietà. Eglino cesseranno dal colti- 
var la terra, parendo loro importabil peso un tal lavorio, la 
cui ricompensa è le più volte inferiore agli sforzi durativi , 
e corrcran ciecamente ad impigliarsi in tulle le operazioni 
commerciali, i cui guadagni son talvolta superiori a qualsiasi 
previsione. Allora se avrà termine , come prognosticano i 
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partigiani dei trasferimenti ipotecari per girata, il regno del- 
F usura perchè ciascuno potrà di leggieri capitalizzare , come 
ei dicono , la sua proprietà immobiliare , eomincerà quello 
assai più funesto alla società dello aggiotaggio fondiario. 

Il sistema testé esposto, la cui applicazione non può tornar 
che dannosa a tutte le nazioni riuscirebbe esizievole alla no 
stra , di cui la principal ricchezza è riposta nei prodotti del 
suolo, e l’ industria agraria è si importante, ch'è modo a tutte 
le altre industrie. Non sapremmo quindi abbastanza racco- 
mandare, che giammai sia per formar parte del nostro sta- 
tuto ipotecario un sistema, che intende a rallentare quei sa- 
lutari legami che stringon T uomo alla sua proprietà , e il 
fanno laborioso ed industre. 

Concluderemo sì importante argomento, facendo osservare, 
che in un secolo in che tutto trasformasi con una spavente- 
vole rapidità, egli è necessario il mantenere con i suoi carat- 
teri di persistenza e di stabilità il solo elemento sociale che 
combatte contro lo spirito di mobilità che agita ed informa 
le presenti generazioni. 

I fautori della trasmissione dei titoli ipotecari per girala 
fan sembiante di credere, che essa non avversi i principi del 
dritto ipotecario, e ne traggono argomento come dianzi ac- 
cennammo dallo articolo 2046 secondo il quale le cessioni 
di dritto ipotecario non han necessità della iscrizione per ope- 
rar validamente il trasferimento del dritto ceduto rispetto ai 
terzi: di che concludono , che lo statuto ipotecario del codice, 
non che inibire autorizza l’ attuazione del loro sistema. Or 
perchè 1’ articolo 2046 non valga a fondamento di una teo- 
rica sovversion della proprietà incombe al legislatore il ri- 
formarlo. Senza che 1’ esimere che fa cotesto articolo , o al- 
meno il non richiedere espressamente la iscrizione per le 
cessioni è un grande allentato al principio della pubblicità, 


Digitized by Google 


-o 108 o- 

e riesce funestissimo ai terzi: dacché colui che ha ceduto un 
credito ipotecario , conservando la iscrizione nel suo nome, 
cd accordandosi col cessionario di non mutare il domicilio da 
lui indicato nel registro della conservazione delle ipoteche, 
e di non eleggerne un altro (sendo 1’ adempimento di questa 
formalità non obbligatorio, ma facoltativo), può farsi tener dai 
terzi come proprietario di un dritto che non ha, e cedere il 
suo credito una seconda volta. Cosicché egli è necessarissimo 

10 statuire esplicitamente che tutti i cessionari saran classifi- 
cati fra loro, secondo il grado determinato dalla iscrizione. 

Colai prescrizione è ancor conseguenza del nostro sistema 
ipotecario che impone la solenne manifestazione di tutti i cre- 
diti reali: e sarebbe stranezza inaudita lo spinger sì innanti 

11 principio della pubblicità per sicurtà del credilo fondiario, 
fin da sommeltervi le ipoteche legali, ed il lasciar poi occulte 
le cessioni ipotecarie , che renderebbero frustranea si bene- 
fica riforma. 

A far mcn grave l’adempimento della iscrizione di que- 
sti atti che son frequentissimi nelle civili transazioni, noi pro- 
poniamo che basti alla lor pubblicità, ov’ esista una primitiva 
iscrizione, la menzione in margine , e che ad ottenerla dal 
conservatore, non sia necessario che presentargli un semplice 
estratto dell’ allo autentico di cessione. 

Laonde allo articolo 2046 convien sostituire il seguente. 

« Ogni cessione o di dritto o grado ipotecario o di privi- 
legio dovrà esser fatta per atto autentico, e non avrà effetto 
rispetto ai terzi che dal giorno, sia dell’iscrizione che ne sarà 
fatta al registro della Conservazione delle Ipoteche, sia della 
menzione in margine della iscrizione già presa. 

Per ottenere questa annotazione in margine dell’ iscrizione 
primitiva, e far cambiare nel medesimo tempo 1’ elezione del 
domicilio, il cessionario potrà non rimettere al Conservatore, 
che un semplice estratto dell’ alto autentico di cessione. 
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ARTICOLO 2048. 


Secondo l’ articolo 2048 le iscrizioni conservano l' ipoteca 
e il privilegio durante dieci anni, e cessa il loro clTelto se le 
iscrizioni non siano rinnovale innanti clic sia trascorso questo 
termine. 

Cotale statuizione è stala segno a meritate censure. Concios- 
siacliè essa richiegga, che la iscrizione ipotecaria, la quale 
non è che l’accessorio d’ un litolodi credito, si rinnovelli ad 
ogni dieci anni, laddove lo stesso titolo eh’ è il principale 
non può essere annullato che dallo elasso di treni’ anni scorsi 
senza rinnovamento. Quindi in essa è un evidente deroga- 
zione al principio elementare di dritto, che l’ accessorio debba 
seguire il principale. 

Allegasi dai sostenitori del rinnovamento decennale, clic 
conservando alla iscrizione il suo valore oltre ai dieci anni, 
e dando all’ ipoteca la stessa durala dell’ azione, molliplicansi 
smisuratamente i registri dei Conservatori, e sen rendono dif- 
ficili e penose le ricerche, quando debbono esser fatte in un 
maggior termine, e quindi in un maggior numero di registri. 
Ma colesto argomento riesce vano, ove si consideri che il re- 
pertorio dei registri disposto per tavola alfabetica, ricorda per 
ciascun debitore gravato il numero delle iscrizioni che il ri- 
guardano, quindi ci non torna più malagevole il rinvenire 
una iscrizione in cento registri, che in dicci, che in una 
sola. 

E ancor soggiugnesi : la necessità del rinnovamento de- 
cennale esimer molle volte dalle spese di cancellazione di 
iscrizione perocché in vece di domandare questa cancellazione, 
il debitore dopo avere estinto il suo debito col pagamento, at- 
tenderà il trascorrimenlo dei dicci anni che perimerà la iscri- 
zione del suo creditore; laddove se questa iscrizione durasse 
per treni’ anni, il debitore non potrebbe, senza discapito del 
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suo credito personale, mostrarsi per lungo tempo gravato da 
un carico puramente nominale, e già estinto; quindi sarebbe 
astretto a richiederne la cancellazione. 

Ma egli si può bene rispondere, che se il rinnovellamcnlo 
decennale procaccia talvolta 1’ economia delle spese di can- 
cellazione, obbliga sempre c in lutti i casi a novelle spese 
non pure per la rinnovazione, ma ancora per la menzione 
che i certificali del Conservatore debbon contenere di tutte le 
iscrizioni prese successivamente pel medesimo credito. Oltre- 
ché esso diminuisce le sicurtà del creditore , perchè il cre- 
dito o almeno il grado ipotecario può facilmente andar per- 
duto o per propria dimenticanza, o per negligenza del con- 
servatore, o per un error di forma incorso nell’ alto di rin- 
novazione. 

Adunque ei ci ha utile certissimo a protrarre il termine del 
rinnovamento: e colai riforma sarà una di quelle, di cui si 
raccoglieranno tosto i felicissimi effetti, poiché si potrà senza 
cedere i dritti preesistenti , come avviene le più volte della 
retroattività di un novello provvedimento legislativo, appli- 
care a tutte le iscrizioni già prese e non perente. 

Ma converrà conferire alla iscrizione la stessa durata del- 
l’azion principale e del credito? Noi noi crediamo. Perocché 
1' effetto legale dell’ azion principale potendo perdurare in- 
definitamente e colla interruzione della prescrizione del dritto, 

0 colla continuazione della minorità, nè seguirebbe che la 
iscrizione potesse talvolta non avere un termine certo: quindi 
per conoscere sicuramente luti’ i carichi infissi sopra un im- 
mobile, e ricercarne le iscrizioni converrebbe percorrere tutti 

1 registri di tempi ancor lontani : il che torrebbe al credito 
fondiario gran parte della sua sicurtà, e renderebbe più ar- 
dua l’opera del Conservatore delle Ipoteche, più difficili, se 
pur non infruttuose, le indagini, più grave la sua responsa- 
bilità. 
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Perlochè noi opiniamo che bisogna apporre alla iscrizione 
un ciTetto legale di treni' anni, olire i quali sia mestieri del 
rinnovamento , tanto più che con questo medesimo termine 
prcscrivonsi ordinariamente le azioni. Per tal modo il cre- 
ditore saprà , che 1’ elasso di trenta anni trarrà ugualmente 
la perdila della sua azione, e quella del suo grado ipotecario 
se egli non curerà di conservarli coi mezzi prescrittigli dalla 
legge. 

Finalmente egli è a considerare che le ipoteche legali della 
moglie e dello interdetto hanno a dispensarsi dal rinnovclla- 
menlo della iscrizione , perocché il matrimonio c la tutela 
dell’ interdetto duran sovente più che il trentennio, e talvolta 
non han termine che colla vita: quindi il lor dritto ipoteca- 
rio andrebbe perduto, se soggetto al rinnovamento, uè il ma- 
rito nè il tutore che avrebbero interesse a far perimcre la 
iscrizione, curassero di adempiervi. 

Ben è vero che il legislatore ha provveduto allo adempi- 
mento della rinnovazione delle iscrizioni per le ipoteche le* 
gali col decreto del di 8 novembre 4855 dandone carico ai 
conservatori sotto la loro responsabilità. Ma questo eh’ è pur 
gravissimo peso nel vigente regime ipotecario, riuscirebbe ve- 
ramente importabile nel novello, in cui i conservatori .deg- 
giono attendere a maggiori e più ardue incombenze. 

La dispensa che noi proponiamo del l'innovamento di co- 
tcsta iscrizione, mentre disgrava i conservatori di un carico 
malagevolissimo, fa più sicuri i dritti degli incapaci, senza 
compromettere l’ interesse dei terzi , o ceder menomamente 
il principio della pubblicità poiché la primitiva iscrizione farà 
sempre manifesta l'esistenza dell’ipoteca legale. 

. Per le quali osservazioni 1’ articolo 2048 dovrebbe in que- 
sta maniera esser formolalo. 

« Le iscrizioni conservano i! privilegio e l’ ipoteca pel pe- 
riodo di treni’ anni a computar dal giorno della lor data. Il 
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loro effetto cessa, se pria di trascorrere il detto termine non 
si sieno rinnovale. 

« Non di meno le iscrizioni d'ipoteche legali prese in prò 
delle donne maritate, e degl’ interdetti saranno dispensate da 
ogni rinnovazione durante la tutela e il matrimonio, e l'anno 
clic segue la cessazione della tutela c lo scioglimento dei ma- 
trimonio. » 

La legge indica con precisione il termine entro cui la iscri- 
zione conserva l’ipoteca, e richiede che venga rinnovata in- 
nanti al trascorrimene di esso: ma non determina per tutte 
le ipoteche il punto in cui esse avendo prodotto il loro ef- 
fetto, le forme di conservazione cessino di esser necessarie. 

E qui mollissimi sistemi son venuti fuori. La denunzia al 
debitore, del pignoramento, la trascrizione di esso all’officio 
delle ipoteche, la notificazione ai creditori inscritti, 1' aggiu- 
dicazione, l’apertura dell' ordine, la produzione dei titoli, la 
chiusura del processo verbale di graduazione, e la data del- 
1’ ordinanza di assegnazione sono stati da vari giureconsulti 
singolarmente designati a determinare il tempo in che le iscri- 
zioni compiono il loro effetto legale. 

Però niuno di questi sistemi è stalo ancor diffìnitivamenle 
accettato , e la Giurisprudenza e le scuole vagano incerte di 
una in un’altra dottrina. — Proporre quindi in tanto discor- 
dar di opinioni un sistema non ancor consacralo dall' autorità 
di cosa uniformemente consacrala , sarebbe non men teme- 
raria che improvvida opera. 

Se non che ci conforta il pensiere che questa arduissima 
quistione scema avventurosamente di gravità nel sistema che 
estende a treni' anni la durata della iscrizione, perocché to- 
nanti al compiersi di si lungo periodo di tempo, interverrà 
di rado, che non siasi ancor soddisfallo il pagamento dei cre- 
diti ipotecari. Ove l'iscrizione trenlcnnaria non fosse, com’è, 
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feconda di altri maggiori benefizi , quest' uno basterebbe a 
farla accogliere fiduciosamente dal legislatore. 

CAPITOLO V. 

CANCELLAZIONE E RIDUZIONE DELLE ISCRIZIONI 

Nulla parci che sia da innovare alle regole fondamentali 
sulla cancellazione e riduzione delle iscrizioni poste dagli ar- 
ticoli 2051 a 2059: se non che stimiamo utile il . render più 
semplice e netta la dizione dell'articolo 2053, onde sia in tutti 
i casi esattamente determinata la giurisdizione del Tribunale, 
a cui debb’ essere presentala la dimanda di cancellazione, e 
l’aggiugnervi un paragrafo che risponda, e si accordi alla in- 
novazione recata all’ articolo 2042. 

< La cancellazione non consentita dalle parti dee essere 
chiesta in giudizio. 

La citazione è fatta o personalmente al creditore, o al do- 
micilio da lui eletto nella iscrizione dell' ipoteca che si vuol 
cancellare o all’officio del Conservatore delle ipoteche, come 
nel caso preveduto dall’articolo 2042. 

La cancellazione dee chiedersi al Tribunale nella cui giu- 
risdizione si è fatta l’ iscrizione , salvo il caso in cui tal do- 
manda sia l’ accessorio di un’altra azione, la cui conoscenza 
pertiensi ad un altro Tribunale. 

Ciò non ostante la convenzione fatta fra il creditore e il 
debitore di proporre in caso di contesa la dimanda ad un Tri- 
bunale da loro indicalo riceverà la sua esecuzione fra loro. 
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CAPITOLO VL 

DELL 1 EFFETTO DE! PRIVILEGI E DELLE IPOTECHE 
CONTRO I TERZI POSSESSORI 


ARTICOLO 2060. 

L’ articolo 2060 vuol essere secondo il nostro sistema così 
formolato. 

• I creditori che han privilegio o ipoteca sopra un immo- 
bile il seguono in qualunque mano esso faccia passaggio per 
esser graduali e pagati secondo l 1 ordine dei loro credili o 
iscrizioni, cioè i creditori privilegiati che han debitamente 
conservato il lor privilegio in primo luogo, indi i creditori 
ipotecari secondo il grado delle loro' iscrizioni. 

La proposta riforma è conseguenza dei principi per noi 
posti nei privilegi, i quali se generansi dal favore del credito 
cui sono inerenti non posson però conservarsi in un gene- 
rai sistema di pubblicità, che per l’ iscrizione: e abbiamo ag- 
giunto alla parola privilegio quella di debitamente conservato , 
perchè non lutti i privilegi conservansi necessariamente eol- 
l’ iscrizione, vi ha quello del venditore il quale deesi nel no- 
stro sistema conservare con la trascrizione del titolo di ven- 
dita fattane dal compratore. 

Poiché nel nostro sistema la trascrizione è condizione ne- 
cessaria al trasferimento dei dritti immobiliari rispetto ai terzi, 
ci conviene esplicitamente dichiarare, che insino a che non 
siasi elTettuala la trascrizione, il nuovo possessore a nulla 
sia tenuto verso i creditori che han privilegio o ipoteca sul- 
l’ immobile da lui posseduto, e che costoro quindi sino a 
quel punto non possano validamente rivolgerei clic sol contro 
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II proprietario. Sicché egli è da aggiugnere un novello arti- 
colo che segua 1’ articolo 2060 cosi formolato. 

« Insino alla trascrizione del titolo traslativo di proprietà 
i creditori ipotecari c privilegiati non posson validamente ri- 
volgersi che contro il primo proprietario. » 

articolo 2066. 

• , » i 

Una nuova dottrina venutaci non ha guari di Francia, de- 
signa come una fra le precipue cagioni dello scadimento del 
credito fondiario la facoltà che ha il terzo possessore non per- 
sonalmente obbligato, di rilasciare ai creditori ipotecari e pri- 
vilegiali il fondo gravato, e propone interdirla, dichiarando 
lutti i terzi possessori obbligati personalmente verso i credi- 
tori nella concorrenza del prezzo convenuto col venditore. 
E conforta il suo assunto con le due seguenti ragioni. 

La prima si è che 1' acquirente essendosi personalmente 
obbligalo col venditore di pagare il prezzo dell’immobile, si 
ha ad intendere del pari obbligato verso i creditori che son 
gli aventi causa del venditore. 

L’altra si conchiude in questo : che la facoltà del rilascio 
esimendo l’acquirente dal pagamento dèi credilo ipotecario nel- 
la concorrenza del prezzo convenuto frammette un gravissimo 
ostacolo al -prosperamento del Crédito fondiario, perocché to- 
gliendo ai creditori il più sicuro e spedito modo per recupe- 
rare il valore del loro credilo, e non lasciando loro altri mezzi 
per venirne a capo clic la spropriazioue con le sue lunghe 
e lente procedure, è cagione che il capitale difficilmente ed 
a gravi condizioni concorra a fecondare il credito fondiario. 

Però a questi argomenti denudali di tutto il prestigio, onde 
sa rivestirli lo spirito francese, si può categoricamente rispon- 
dere, che il terzo possessore secondo i principi più risaputi 
c più ovvi di drillo non ha altro rapporto legale coi creditori 
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del suo venditore, che quelle che derivo puramente dalla de- 
tenzione deH’imniobile ad essi ipotecato; del che è logica con- 
seguenza che smettendosi il possessore dall’ immobile, cessa 
del tutto il rapporto legale che il possessore avea ingenerato 
tra l’uno e gli altri. ... 

Non sappiam poi intendere quanti grandi vantaggi possa 
ripetere il credilo fondiario da cotesta illegale innovazione. 
Chè se ne verrà una maggiore agevolezza ai creditori nella 
ricuperazione dei lor capitali , ne saran per converso sfidu- 
ciati gli acquirenti. 

1 quali non s'indurranno certo ad impiegare i lor capitali 
sulla proprietà fondiaria , laddove divenuti possessori di un 
immobile ipotecato, diverranno ipso jtire obbligati personal- 
mente verso i creditori del pagamento del prezzo, e sarà loro 
divietalo il ritrarsi, rilasciandone il possesso. 

Gli acquisti immobiliari diverrebber per conscguente più 
diffìcili, ne scapiterebbe certamente la circolazione della pro- 
prietà territoriale, e quindi per difetto di vendite volontarie 
dovrebbero i creditori più che al presente aver ricorso alle 
spropriazioni giudiziarie per ricuperare i lor capitali. 

Non sarà qui indarno l’osservare che laddove i compilatori 
del Codice forse preoccupali del salutar principio di costituir 
fermamente e stabilmente la proprietà immobiliare, sono stati 
larghi di favori verso terzi possessori, men validamente tu- 
telando gl’interessi dei creditori, i moderni riformatori per 
contrario, spingono sino all'ingiustizia le guarentigie dei dritti 
creditori, apertamente conculcando quei dello acquirente, se'n- 
z’avvedersi che la costituzione del credito fondiario solo al- 
lora può salutevolmente attuarsi, quando questi due contrari 
interessi saranno insicm composti, ed egualmente guarentiti. 

Per le quali ragioni noi opiniamo che debba il legislatore 
conservare pienamente l’art. 2066. 
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A RTICOLO 207 1 . 

> " ' * - 

Se il principio della pubblicità ipotecaria richiede che i pri- 
vilegi e le ipoteche, e tutti i carichi reali sussislon legalmente 
per la iscrizione o per la trascrizione, conseguita che i drilli 
reali che il terzo possessore avea suU’immobile, temporanea- 
mente annullatisi con la confusione, non possan rivivere dopo 
il rilascio o l'aggiudicazione contro lui eseguila, che in quanto 
siano stati fatti pubblici eon l'iscrizione, o con la trascrizione. 

Laonde per accordare l'art. 2071 col sistema della pubbli- 
cità conviene in tal maniera estendere la sua prima parte. 

« 1 privilegi e le ipoteche, le servitù e gli altri dritti reali 
che il terzo possessore avea sull’immobile rivivono dopo il ri- 
lascio, e l’aggiudicazione purché i privilegi e le ipoteche siano 
stali iscritti c rinnovati in tempo utile, e le servitù, e gli al- 
tri dritti reali siano stali trascritti : » segue il 2° paragrafo Come 
nel lesto. 

CAPITOLO vn. 


articolo 2074. 

Della estinzione dei privilegi e delle ipoteche 

Se ci facciamo ad investigare le ragioni onde furon mossi 
i compilatori del Codice francese a statuire , che i privilegi 
c le ipoteche si estinguano per la prescrizione, e che taf pre- 
scrizione è acquistata dal terzo possessore col medesimo periodo 
di tempo stabilito per prescrivere il dominio in suo favore, 
non sappiam trovarne che una sola , quella di accordare c 
conformare la prescrizione del dritto d’ ipoteca , con quella 
del dritto di proprietà, nel caso che siauvi giusto titolo ebuo- 
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na fede. Imperocché, come lo si è sovente ripetuto dagli in- 
terpetri, vi sarebbe una tal contraddizione a far produrre alla 
prescrizione l’effetto di acquistar la proprietà , e a ricusarle 
poi quel di affrancarla dai carichi reali che la gravano. Ma 
avvegnaché in sulle prime colai considerazione si paja gra- 
vissima, pure una più accurata disamina delle condizioni co- 
tanto diverse, onde queste due specie di dritti si esplicano, farà 
ehiaro ch’esse non consentano quell'assimilazione che ne hau 
fatto i compilatori del Codice, e che solo una falsa analogia 
ha potuto trarli ad estendere il principio della prescrizione 
decennale della proprietà al drillo d'ipoteca. 

La prescrizione decennale va giustamente applicata al pro- 
prietario di un immobile: conciosiiachè il drillo di proprietà 
che legasi intimamente all’ ordine sociale, non debba esser 
lungamente incerto. Inoltre di che può dolersi colui che ab- 
bia tollerato, che altri disponga della proprietà di lui per uu 
contralto pubblico, c, eh’ è più, abbia sofferto per dieci anni 
un possesso che gli era agevolissimo impedire ? Il suo si- 
lenzio debb’ esser tenuto come una specie d’ abdicazione del 
suo dritto. E finalmente l'equità stessa reclama la protezione 
della legge in prò di colui che ha pagato il suo prezzo sulla 
fede dalla legittimità del titolo onde la proprietà gli fu tra- 
smessa. j 

Ma 1’ acquirente non è punto nella medesima condizione 
rispetto ai creditori iscritti. Chè la pubblicità dei registri isti- 
tuita appunto per chiarirlo della estensione del dritto ipote- 
cario infìsso sull’immobile da lui acquistalo, il costituisce in 
un’ aperta mala fede. Nè egli merita alcun favore dalla legge, 
perchè in cambio di attenersi al mezzo eh’ elja gli fornisce 
con la purga per disgravar lealmente il suo immobile dai 
dritti reali, in quella vece rimansi inoperoso attendendo dalla 
prescrizione la estension dei dritti dei creditori ipotecari. E 
d’altra parte il creditore può ignorare il trasferimento, che 
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il suo debitore ha fatto dell’ immobile ipotecalo al suo cre- 
dito , e la sua sicurtà accrescesi sempre più ove il debitore 
adempia con esattezza ai pagamento degl’ interessi. 

Cotali ragioni ci pajon si valevoli , che non trepidiamo a 
proporre, che venga protratta a treni’ anni la prescrizione dei 
dritti ipotecari rispetto al terzo possessore, tarilo più che co- 
tal termine conformasi con la durata delf iscrizione , e con 
quella delle azioni personali. 

Il legislatore non ha fatto punto menzione dei modi onde 
possono i creditori , interrompendo la prescrizione , che de- 
corre in prò del terzo possessore , conservare, i loro dritti. 
E questa fu gravissima omessione, poscia ch’egli avea pari- 
ficato la prcscrizion dell' ipoteca a quella della proprietà , e 
dichiarato che le iscrizioni non interrompono le prescrizioni. 

Noi però non dubitiamo sulla autorità della giurisprudenza 
di sopperirvi proponendo, che per interrompere la prescrizio- 
ne possano i creditori sperimentare contro i terzi possessori 
l’ azion di dichiarazion d’ ipoteca. 

Per le quali tutte ràgiohi dovrebbe il secondo comma del 
paragrafo quinto dell’ articolo 2074 esser così compilato. « La 
prescrizione riguardo ai beni posseduti da un terzo si acqui- 
sta da costui col periodo di trent’ anni a computare dalla tra- 
scrizione -del suo contratto.» 

Ad impedire il compimento della prescrizione, il creditore 
iscritto potrà a sue spese richiedere dal terzo possessore la 
ricognizione della sua ipoteca — Questa domanda basta ad in- 
terrompere il corso della prescrizione. » 
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CAPITOLO VITL M 

DELLA ISCRIZIONE E DEI SUOI EFFETTI, E DEL MODO DI RENDER 
LIBERE LE PROPRIETÀ' DAI PRIVILEGI E DALLE IPOTECHE 

La trascrizione dei contratti traslativi di proprietà immo- 
biliare può esser considerata nel dritto civile sotto un dop- 
pio aspetto, e come condizione essenziale dell’atto di trasfe- 
rimento rispetto ai terzi, onde si faccia lor manifesto il pas- 
saggio della proprietà e dei suoi dismembramenti d’una per- 
sona in un'altra, e come una formalità estranea ad esso, la 
quale è non pertanto un preliminare necessario all’ acqui- 
rente per liberare dalle ipoteche e dai privilegi gl’immobili 
che ne son gravali. 

La legge ipotecaria degli 11 brumajo anno VII, richiedca 
la trascrizione dei contratti trasmettenti proprietà e dritti reali 
suscettivi d’ipoteca per 1’ asseguimento di questo doppio ob- 
bietto , quanto al primo formalmente statuendo, che insino 
alla trascrizione i contratti non polcansi validamente opporre 
ai terzi che avesscr contralto coll’ alienante. 

Ma il Codice Civile non attennesi a colesti principi, che esso non 
prescrisse la trascrizione come mezzo necessario a far sicura 
In proprietà nelle mani dell'acquirente, ma sol s’ indusse ad 
ammetterla come forma necessaria alla purga immobiliare. 

A qual dei due sistemi converrà ora tener dietro? Vuoisi 
conservare e mantenere in tutta la sua integrità il principio 
posto dal Codice Civile che il solo consenso delle parli sfor- 
nilo di ogni atto esteriore valga e trasferir la proprietà rispetto 
ai terzi , o in quella vece ripristinando i proscritti principi 
della legge di brumaio richiedere che questo consenso per 
essere opposto ai terzi abbia ad esser seguito da una tradi- 
zion fittizia rappresentata dalla trascrizione del titolo trasla- 
tivo di proprietà? 
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Noi dopo aver maturamente e minutamente disaminato en- 
trambi questi sistemi in tutte le lor varie applicazioni, ci siam 
fermamente convinti che il sistema del Codice riposa sopra 
falsi principi che oppugnano lo svolgimento del credilo fon- 
diario, e che a ben ricomporre il nostro reggimento ipotecario, 
ci conviene instaurare il principio della legge di brumajo. 
Nel quale convincimento ci han confortato I’ autorità dei Giu- 
reconsulti, e l’esempio delle più colte fra le Nazioni di Eu- 
ropa. 

. Egli è nello genesi, e nella costituzione stessa della pro- 
prietà, che se questa può trasmettersi con l’ intenzione e con 
là volontà soltanto , fra le parli, abbia poi mestieri per ista- 
bilirsi al di fuori, di una volontà manifestala e renduta este- 
riore, non potendo farsi riconoscer dai terzi un dritto acqui- 
stalo da una volontà secreta. Donde due conseguenze derivano: 
primamente eh’ egli è, proprio dei dritti reali, ch’ei non pos- 
sano attuarsi rispetto ai terzi se non in quanto esista un fatto 
proprio dei contraenti che valga a dimostrarne il trasferimento; 
e in secondo luogo eli’ egli è nello interessedell’ ordine pub- 
blico, che cotesto fatto sia provato d’ una maniera solenne e 
irrecusabile. 

Colai principi consacrali -in Francia dal dritto consuetudi- 
nario nei paesi di nanlissemenl, e da molli editti promulgati 
dopo il medio Evo, e solennemente statuiti dalla legge di bru- 
majo, furono obbliati o smessi dai compilatori del Codice, i 
quali in quella vece stanziarono, che la trasmissione della 
proprietà si operasse pel solo consenso delle parti anche ri- 
spetto ai terzi. E per quanto i Giureconsulti si siano adope- 
rati d'investigare le possibili ragioni di si inopinata e peri- 
gliosa riforma, non però ne son venuti a capo. Se non che 
dee solo supporsi , che que’t legislatori siano stati , per dir 
cosi, sedotti daU'apparenlc semplicità di un sistema che tutta 
ripone l’ obbligazione coi suoi effetti nell’ alto volitivo delle 
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parti. Ma se eglino volendo imprimere un più spiritual ca- 
rattere all’obbligazione l’avesser dichiarato perfetta fra le parli 
pel solo concorso della loro volontà, la lor riforma sarebbe 
stala al certo immune da censura , ma avendola tratta sino 
al punto da escluder la necessità di un atto esteriore , che 
desse a colcsta obbligazione, indipendentemente dal consenso 
dei contraènti, effetto verso i terzi, eglino han pienamente 
distrutto la sicurtà delle civili transazioni. 

Non pertanto ci presagiron quasi i gravissimi pericoli in 
ohe sàrebbersi avvenuti nella novella via che incautamente 
aprivano: sicehè non osaron percorrerla tutta, inviluppandosi 
in molte contraddizioni,. eh’ ei sia utilissimo il ritrarre, onde 
meglio iu questo si paja la necessità della riforma. 

E dapprima i trasferimenti immobiliari per donazione , o 
per sostituzione, non attuansi secondo gli articoli 863, 865, 
4025 e 4026, delle leggi civili col solo consenso delle parti, 
ma han mestieri della trascrizione per ricevere integra per- 
fezione, e valere contro i terzi. Or perchè la proprietà donala 
o vincolala dalla sostituzione debb' esser sottoposta alla Ira- 
scrizione, quando n’ è esente la proprietà venduta e permu- 
tata? Ecco adunque una prima c manifesta derogazione al 
principio che le trasmissioni immobiliari compionsi per sola 
volontà dei contraenti. 

Ma vi ha ancor dippiù. 11 Codice Civile pone che l’ipoteca 
non possa esser costituita dal solo consenso, ma abbia ad es- 
sere iscritta. Or non è una inesplicabile contraddizione, che 
un proprietario non possa ipotecare i suoi beni, senza che i 
terzi ne sian debitamente avvertiti, laddove può bene alienar- 
li, lasciando nell’ignoranza tutti coloro che potrebbero avere 
interesse di opporsi a questo atto di alienazione ? Che tra due 
mutuanti sia preferito colui, che per primo abbia promulgato 
il suo contratto, dove che tra due acquirenti nulla. vale la 
pubblicità del titolo: che finalmente la trascrizione dopo il dc- 
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rorrimenlo dei quindici giorni abbia virtù di liberar l’immo- 
bile da lutti i carichi ipotecari precedentemente non iscritti, 
e sia poi impotente ad affrancarlo d’una prima vendila non 
trascritta ?- 

Nò una men chiara contraddizione scorgesi nella prescri- 
zione decennale o vigennale della ipoteca, perocché se i com- 
pilatori del Codice, vulcano esser fedeli al lor principio, do- 
veano statuire che il tempo per prescrivere l’ipoteca decor- 
resse dal giorno della vendita, da questo punto essendosi nello 
acquirente trasmessi il dominio ed il possesso degli immo- 
bili. Ma eglino invece han dichiarato che la prescrizione non 
cominccrebbc a decorrere clic dal di della trascrizione, to- 
gliendo per tal modo all’acquirente il benefizio del possesso 
ncU'inframezzo tra la vendita, e la trascrizione. Eglino hanno 
adunque evidentemente rinnegato il principio, perchè com- 
putando il termine della prescrizione ipotecaria dal dì della 
trascrizione hanno implicitamente riconoscfuto, che, quanto 
ai terzi, il dominio e il possesso ritnaneansi ancora nel ven- 
ditore, e non cransi sino a quel punto trasmessi nell'acqui- 
rente. 

E senza entrare in più minuta disamina (che sarebbe lun- 
ghissima opera) di tutte le altre statuizioni sparse nel Codice, 
clic derogano apertamente al principio che il consenso operi 
di sé solo, e compiutamente la trasmissione della proprietà 
immobiliare rispetto ai terzi , crediam di poter eonchiudere 
per le esposte osservazioni, che il sistema del Codice sia poco 
concorde fra le sue varie parli, sicché paja proceder simul- 
taneamente, non che da diversi, da contrari principi. 

Ma il legislatore francese non isleUe guari ad accorgersi 
del suo errore, c non osando evocare il principio poco anzi 
rinnegato, s’ingegnò porvi riparo con la legge del 28 aprile 
d826, sottoponendo l'acquirente, trascrivesse o pur no 1’ atto, 
al pagamento simultaneo del dritto di registratura, e di quello 
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tli trascrizione, E questa legge comechè porti l’odiosa impronta 
di una legge fiscale, pure è stata favorevolmente accolla in 
Francia, perchè trae io certo modo gli acquirenti ad attuare 
senza indugio la trascrizione dei lor titoli , alla quale forse 
non pensavano o per ignoranza dei suoi salutari effetti, o 
per risparmio di spesa. Non pertanto se essa procaccia ta- 
luni vantaggiai credito fondiario, priva sempre gli acquirenti 
del maggior benefizio della trascrizione , che il contrario 
principio ancor sussistente nel Codice francese tutto dì gli 
espone al pericolo che pagato il prezzo dello immobile lor 
venduto e i drilli di trascrizione, sian pure spossessati da 
un precedente compratore , il cui titolo sia rimasto occulto 
infino allora. 

Adunque ei conviene ormai far pieno ritorno alla legge di 
brumajo, ed istituire un mezzo efficace, sicuro, permanente 
che promulghi nell' interesse dei terzi il trasferimento del 
drillo immobiliare, e renda esteriore il consenso che ha formato 
il contratto: onde il disposscssamento del primo proprietario 
e l' investimento del nuovo non sian solo una volontà an- 
nunciata e fermata fra le parti, ma una volontà esistente per 
tutti , manifestantesi solennemente , e consacrata dalla sua 
stessa manifestazione. 

Colai mezzo è la trascrizione. E noi non esiliamo a chie- 
derla per tutte le trasmissioni di proprietà per vendila , per 
permuta, per transazione, e per ogni altro titolo fra’ vivi: anzi 
proponiamo che vi si sommetlano ancora le traslazioni di lutti 
gli smembramenti della proprietà come I’ enfiteusi di tulli i 
dritti reali, come I' usufruito, 1’ uso, 1' abitazione, 1’ anticresi, 
le servitù, di quelle in fuori, che risultano dalla natura dei 
luoghi, e che riccvon bastevol pubblicità dalla loro stessa con- 
tinuità ed apparenza. 

Ma qui si fanno innanti di gravissime quistioni, eli’ ci con- 
viene parlitamente risolvere e diffìnirc. 


Digitized by Googl 


-o 125 o- 

1.* La pubblicità per trascrizione deve estendersi alle tra- 
smissioni per causa di morte, cioè alle successioni testamen- 
tarie ed intestate, ed alle divisioni ereditarie? 

Pochi argomenti varranno a dimostrare, che la trascrizione 
coi suoi effetti non può essere utilmente applicala agli alti di 
ultima volontà. E in vero qual’è mai il suo precipuo obbiclto, 
se non quello di render pubblici i trasferimenti dei dritti 
reali, onde gli acquirenti e i mutuanti non sian fraudali dal 
proprietario ? Or costui , a ciò fare , ha mestieri di due alti 
fra’ vivi, coi quali alieni due fiate a più persone successiva- 
mente il medesimo immobile. Ma ei non trova modo a tal 
fraudo negli alti di ultima volontà, perocché se lascia per te- 
stamento ad una persona la proprietà di un immobile, e po- 
scia lo venda, il compratore non ha nulla a temere dal pre- 
cedente testamento , il quale è rivocalo in questa parte per 
effetto stesso della vendila. E se per contrario il testamento 
segue alla vendila, esso non può esser punto opposto allo 
acquirente dal legatario, il cui dritto è ridotto a quello di che 
avea la proprietà il testatore al punto della sua morte. E quanto 
ai creditori del defunto l’esistenza del testamento non op- 
pugna- nè menoma i lor dritti:, chè se eglino sono ipotecari, 
l’ ipoteca segue lo immobile gravato nelle mani del legatario, 
se chirografari , i loro, interessi son pienamente guarentiti 
dal beneficio della separazione dei patrimoni. Nè il testamento 
nuoce ai creditori del legatario che anzi lor giova, perchè il 
legato conferito al loro debitore accresce il lor pegno. 

Egli è adunque evidente che non v’abbia alcuna ragione 
valevole, onde le trasmessioni testamentarie vengan sottopo- 
ste alla trascrizione. 

E questo può del pari affermarsi delle successioni legittime. 
Oltreché queste, e le testamentarie son governate dal mede- 
simo principio, il morto impossessa il vivo, la cui mercè il 
dritto ereditario, in qualunque tempo si manifesti, purché le 

52 


Digitized by Google 


-o 12(5 o 

prescriziouinon siansi compiute, opera retroattivamente so- 
pra tutti gli atti posteriori sopravvenuti alla sua origine. Or 
il far dipendere i drilli dell’ erede e del legatario da un alto 
di trascrizione; sarebbe un violare senza necessità o utile nes- 
suno, un principio, eh’ è fondamento al dritto successorio. 

La trascrizione essendo stala deputala a manifestare tutti 
gli alti che trasferiscono e attribuiscono dritti reali , verreb- 
be meno al suo istituto, se la si applicasse alle divisioni ere- 
ditarie, che sono atti puramente dichiarativi di proprietà. In 
fatti il condividente per 1’ art. 805 del codice essendo repu- 
talo immediato successore di tutti i beni componenti la sua 
quota, il suo dritto non nasce dall'atto di divisione , ma ri- 
monta insino alla apertura della successione. 

Inoltre la trascrizione degli atti di divisione non vai punto 
a tutelare gli interessi dei terzi , i quali non possono essere 
che o acquirenti e creditori ipotecari posteriori alb divisione, 
o anteriori ad essa. E rispetto ai primi la trascrizione è ren- 
duta vana guarentigia del loro dritto dallo articolo 803 onde 
il condividente che ha alienato o ipotecato dei beni non com- 
presi nella sua quota, inlendesi, non avervi mai avuto dritto, 
quindi non averli* mai potuto trasmettere o ipotecare altrui 
validamente. E si ponga pur mente che in materia di ven- 
dila, ove sia concorrenza tra due compratori clic hanno ac- 
quistalo dal medesimo venditore, può ammettersi la trascri- 
zione, come cagion di. preferenza , perocché l'uno e l'altro 
riconoscono il loro titolo da una persona cui perlineasi il 
dritto primitivo di proprietà, e che avea capacità a trasmet- 
terlo. Ma nella divisione ereditaria il coerede che ha venduto 
un’ immobile non compreso nella sua quota estimandosi, die 
giammai non ne abbia avuto la proprietà, questa ab inilio in- 
lendesi riposta in quel condividente, della cui quota fa parte 
lo immobile alienato : sicché reputasi quegli aver venduto la 
cosa altrui. Il perchè sarebbe grav issima ingiustizia, e dero- 
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gherebbe ai principi fonila mentali delia divisione ereditaria 
il prescrivere, clic gli credi potessero esser fatti privi e irre- 
vocabilmente della lor quota, sol che non avessero renduto 
pubblico un allo che determina , ma non costituisce il lor 
dritto. 

E quanto poi agli acquirenti, ed ai creditori anteriori alla 
divisione, egli c chiarissimo che la pubblicità non esercita 
influenza veruna sulla efficacia e validità dei loro titoli, nè 
può impedire eli’ essi sottostiano alla retroattività del dritto 
ilei condividente: chè altrimenti si ritonoscercbbc nei comu- 
nisti un dritto uguale a quello di che gode il proprietario 
a titolo esclusivo, e si prescriverebbe qual salutare principio 
clic divieta ai possessori indivisi di disporre della cosa co- 
mune, senza 1’ assentimento di tutti coloro che vi avessero 
dritto. 

Perlochè la divisione ereditaria- debb’ essere francata dalla 
trascrizione, nè si creda, perciò che' rimangan mal sicuri i 
dritti dei condividenti, perchè ciascun di essi può provvedervi 
col privilegio, istituito appunto jn guarentigia della sua quota, 
ove curi di conservarlo. 

2* Fra’ dritti reali quello di cui non estimiamo necessaria 
la pubblicità, è la locazione, di un caso in fuori che vcrreni 
qui appresso additando. 

La locazione, secondo il dritto romano, e le legislazioni in- 
termedie, non conferiva al locatario che un’ azion personale 
contro il locatore, non già un dritto reale sulla cosa: ma è 
stata altrimenti diflìnita dai compilatori del Codice, i quali le 
han dato virtù di produrre un carico reale che può essere 
opposto ai terzi acquirenti, e poiché essa è sempre un osta- 
colo al primo godimento dei novelli proprietari, alcuni Giu- 
reconsulti hanno acremente sostenuto che debba essere sempre 
trascritta. 

Ma nulla ostante, clic nel nostro sistema legislativo la lo- 
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cazionc abbia mutato natura, e assunto il carattere c gli ef- 
fetti di un vero drillo reale, non crediamo che per questo 
soltanto debba esser sottoposta alla trascrizione. La pubblicità 
dee tor misura nella sua necessità, men dal carattere di rea- 
lità impresso ai dritti che vi si som mettono, che dall’ utile 
certo che può tornarne ai terzi. Tratti da questo principio ab- 
biamo osservato, che la trascrizione in nulla giova i creditori 
ipotecari, perchè anche dopo la costituzione dell’ ipoteca il 
proprietario può sempre consentire una locazione, purché il 
faccia senza frode; e che la locazione non può riuscir pregiu- 
dizievole allo acquirente quando sia a breve termine. Laonde 
la trascrizione solo allora può diventar necessaria quando la 
locazione si protragga ad longum tempus, che in tal caso dee 
tenersi come un quasi smembramento della proprietà, e traen- 
dosi fuori la cerchia degli atti di amministrazione rientra in 
quella delle attribuzioni di proprietà: quindi alterando e me- 
nomando il valor dell’ immobile, eonvien che i terzi ne sian 
fatti- consapevoli innanli di contraltare col proprietario. 

Il perchè noi domandiamo che in principio le locazioni 
siano esenti dalla trascrizione , quando abbiano una durala 
minore di nove anni, e che per contrario vi si sottopongono, 
quando oltrepassano questo termine. 

5* Ma in qual forma le trasmissioni immobiliari dovranno 
esser rcndute pubbliche ? Converrà attenersi alla trascrizione 
tale che fu statuita dalla legge di brumajo, ed è stata con- 
servata dal nostro Codice solamente per le sostituzioni e per 
le donazioni, o varrà meglio adottare i libri fondiari e terri- 
toriali di alcuni stati di Germania, o in fine sarà più prov- 
vido accomunare ai titoli transitivi di proprietà lo stesso modo 
di pubblicità che hau le ipoteche nel nostro urgente sistema 
d' iscrizione ? 

Noicntriam trepidanti in cotesta arduissima quistione, poiché 
1’ abbiam veduto trattare c risolvere in vario e contrario senso 
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dai più celebri Giureconsulli della nostra età: e la nostra 
mente errerebbe ancora incerta fra’ tre proposti sistemi, se 
lunghe ed esattissime investigazióni fatte in ciascun d’ essi , 
ed una diligentissima osservazione delle nostre condizioni ci- 
vili ed economiche non ci avesser convinto che il sistema 
della legge di brumajo convenga più che gli altri al nostro 
statuto ipotecario, meglio si conformi alle nostre a ssuetudini, 
ed incontri alla sua attuazione minori ostacoli ai nostri civili 
istituti. 

Ben sappiamo che quesio modo di pubblicità non risponda 
compiutamente a tutti i bisogni del credito fondiario, poiché 
i registri della trascrizione non forniscono di per se soli ele- 
menti bastevoli e sicuri per riconoscere il presente posses- 
sore di ciascuna parte territoriale. Nè possiamo altresì disco- 
noscere eh’ essa operandosi senza Ta preliminar verificazione 
dei dritti di proprietà della capacità legale di coloro, da cui 
emanano i titoli presentati al Conservatore delle Ipoteche, non 
dian per conseguente certezza legale, che gli acquirenti che 
fan trascrivere slan realmente divenuti proprietari degli im- 
mobili che formali l’obbiello dei lor contralti. E convinti di 
tai gravi inconvenienti che derivano dal sistema della trascri- 
zione,' noi non dubiteremmo un punto solo di proporgliene 
un altro che designasse sui pubblici registri tutti coloro, clic 
posseggono il suolo legalmente ed incommutabilmente. Ma ci 
è paruta opera impossibile il trapiantarlo fra noi. 

Non ignoriamo che la Germania ha conservalo in alcuni 
suoi stali 1’ antica usanza dei libri fondiari e territoriali, in cui 
ciascuna particella d’ immobile, ha, come dicesi, un conto aper- 
to, e l' iscrizione è insiera condizione dello acquisto di un dritto 
reale qualunque rispetto ai terzi, e n’è pubblica ed officiai 
ratificazione. 

4* Ma colai sistema di malagevolissima applicazionepresso tutti 
i popoli, riesce agevole in Germania per la sua particolar co- 
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sliluzione fondiaria perocché in colcsla Nazione è ben ristretto 
e scarso il novero dei proprietari, essendovi la division ter- 
ritoriale attuala col sistema della proprietà in grande, come 
dicon gli Economisti: oltreché il feudalismo vi esercita in parte 
i suoi privilegi che son sempre vincoli alla libera circolazione 
immobiliare: di che intravviene che le trasmissioni son po- 
che e rarissime, quindi i registri fondiari posson seguir fa- 
cilmente ed esattamente la proprietà in lutti i suoi passaggi. 
Ma fra noi che la proprietà territoriale è altrimenti costituita, 
franca cioè da vincoli feudali, che ne impediscono la circola- 
zione, e scompartita fra innumerevoli proprietari , chi non 
vede che le difficoltà materiali nell' effettuazione del sistema 
germanico sono, osiam dirlo, insuperabili? Come mai potrà 
venir fatto di istituire questo conto aperto (di che levasi tanto 
rumore), per ciascuna di queste particelle fondiarie, che vanno 
ogni di sempre più risecandosi, e perciò crescendo smisurata- 
mente sotto P incessante azione della legge nella successione. 
Come mai cotesti libri fondiari potranno tenervi dietro e correr 
lor pari? Ei converrebbe di necessità rinnovarli, nò veggiam 
modo onde tal rinnovellamento possa esser fatto. E lasciando 
dall’un dei lati tulle le altre difficoltà di pratica applicazione, 
ed esaminando il sistema nel suo stesso organamento , noi 
troviamo punto scevero da gravissimi inconvenienti, maggiori 
certo delle guarentigie che posson venirne ai terzi per la 
sicurezza dei loro interessi. 

Poiché non tutti i dritti son diffinilivamenle acquisiti, ma 
vi ha di espetlazioni e pretensioni di dritto non ancor veri- 
ficatesi, ad impedire che queste potessero esser purgate c an- 
nullate dalla iscrizione dclTimmobile presa dal novello pro- 
prietario , il sistema germanico ha trasfuso nel suo statuto 
l’antica consuetudine delle prenotazioni , clic sono iscrizioni 
conservatorie di dritti puramente eventuali. Ma coleste pre- 
notazioni non pur riescono inefficaci all’uopo, perchè è dif- 
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ficilissimo conoscere tulle le aspettazioni di dritto che possono 
esservi sopra un immobile, ma si ancora incoraggiano le più 
audaci pretese, e fan sorgere processi che altrimenti giammai 
non sarebber venuti fuori. 

D’altra parte avendo i legislatori della Germania investila 
l’ iscrizione della facoltà di costituire e ratificare rispetto ai 
terzi le trasmissioni immobiliari rcndute pubbliche per tal 
modo, han dovuto flecessariamente sottoporre a un diligente 
esame, e ad una special verificazione la validità del titolo e 
della- dichiarazione , la cui mercè si richiedesse l’iscrizione. 
Per lo clic in alcuni paesi della Germania in cui colai reggi- 
mento è in vigore, niuno acquisto di dritto reale -può essere 
iscritto sui libri fondiari , se il titolo o il dritto in forza del 
quale l’ iscrizione è richiesta non sian preliminarmente ve- 
rificali e confermali dai Tribunali , ed in altri si commette 
questa verificazione ai corpi municipali, i cui componenti son 
dichiarati solidariamente responsabili della esattezza della 
iscrizione. Colai modi di verificazione non solamente traggon 
seco il gravissimo sconcio di stornare i custodi della legge, 
c i preposti alle amministrazioni municipali dello adempi- 
mento della loro special missione, ma lor tribuiscono un po- 
tere quasi inquisitorio sullo stato civile; e la proprietà dei 
cittadini: senza che dan luogo a indugi e lentezze di ogni 
maniera, che noccion grandemente allo svolgimento delle 
private transazioni e ingenerano ingenti spese pei trasferimenti 
immobiliari, sian pure di tenuissimo valore. 

5. A cansare gl’inconvenicnli dcH’esposto sistema , propo- 
neasi, non ha guari in Francia, un sistema misto che aspi- 
rava a comporre insieme 1' elemento della trascrizion fran- 
cese con quello della iscrizione fondiaria germanica. 

E n’c questa la costituzione : Accanto ai registri delle tra- 
scrizioni c delle iscrizioni ipotecarie, aversi ad istituire dei re- 
gistri in cui ciascuna parte territoriale avesse un conto aperto 
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a quel numero col quale è essa indicata nel libro cadaslrale: 
gl’iimnobili doversi designare negli atti traslativi di proprietà 
o costituenti ipoteca secondo il Comune, la sezione, e il nu- 
mero del libro cadaslrale: il Conservatore delle ipoteche dopo 
aver trascritto uno di questi alti, aver carico di farne men- 
zione nei registri del conto aperto di ciascun degli immobili 
alienali o gravati, rinviando al numero d’ordine della trascri- 
zione o iscrizione, la mutazione e lo smembramento di pro- 
prietà che questo immobile avesse subito; non pertanto la 
menzion falla al registro cadaslrale non dover conferire ai 
creditori, e agli acquirenti maggiori dritti che non avessero 
per la trascrizione o iscrizione dei lor titoli. 

Cotesto sistema per aver possibile attuazione, dovrebbe gio- 
varsi di un novello cadastro composto d’ altri elementi, che 
quelli ond’è informalo al presenta : quindi cotesta istituzione 
cessando d’ esser puramente amministrativa, e deputala a de- 
terminare l'estensione della proprietà territoriale, non sulla 
necessaria verificazione dei titoli, ma sull’apparente possesso, 
dovrebbe tramutarsi in isliluzion civile, e procedere con ele- 
menti di legale certezza nella designazione della proprietà 
fondiaria, e dei carichi reali che la gravano. Nè converrebbe 
soltanto ripor su altre basi il nostro sistema cadaslrale , ma 
ei sarebbe necessario il fondere in una le due istituzioni del 
Cadastro e della Conservazione delle ipoteche. E quando pure 
questo difficilissimo accentramento di due disparate Ammini- 
strazioni fosse recato a compimento, i nostri registri di pub- 
blicità non solo non sarebbero immuni dalla maggior parte 
dei difetti che abbiam notato nel sistema germanico, ma per 
soprassello sarebber soggetti a frequentissimi errori , in cui 
sarebbe forza incorrere, quando gl’ immobili alienati o gra- 
vati non fosser designati che col numero che li rappresenta 
nel libro cadastrale. 

Adunque cotesto secondo sistema clic pur sembra a primo 
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trallo d’una prodigiosa semplicità nel suo organamento, è il 
più complicato di qualunque altro sia fin qui venuto fuori, 
è incompatibile con le nostre istituzioni, ed incerto nelle sue 
designazioni , non può riuscir che funesto e periglioso nei 
suoi effetti. 

6“ Finalmente ad assicurare gl’ interessi del credilo fondia- 
rio varrà meglio sostituire alla trascrizione del titolo trasla- 
tivo di proprietà una semplice iscrizione che enunci le prin- 
cipali clausole di questo titolo, la natura, e la situazione degli 
immobili trasmessi. 

Questo sistema non ha altri vantaggi notevoli, che quelli 
di applicare un modo uniforme di pubblicità agli atti tra- 
smessivi di proprietà, e agli atti costitutivi d'ipoteca, e di ren- 
derne .facile l'attuazione con la sua brevità che impedisce il 
continuo moltiplicarsi « crescer dei registri. Ma questa sua 
stessa uniformità sistematica è gravissimo errore insieme, sendo 
ch'esso applica un medesimo modo di pubblicità a due alti 
essenzialmente diversi fra loro, per quanto è diversa la co- 
stituzione dell'ipoteca, dalla trasmissione della proprietà, che 
l’una dà fuori un dritto reale inerente allo immobile di cui 
basta annunciar l’esistenza ai terzi per loro sicurtà, ma l'al- 
tra contenendo un passaggio di proprietà, o un dismembra- 
mento di alcuno dei suoi drilli. L’interesse dei terzi richiede 
che non solo sia lor fatto manifesto questo avvenimento, ma 
eziandio sia lor dato modo di conoscer pienamente il titolo 
con tutte le sue clausole che ha dato luogo alla traslazione 
immobiliare. 

Inoltre la brevità della iscrizione, eh’ è il principal pregio 
di questo sistema può esser cagione di gravi errori ; dacché 
questa iscrizione dovendo essere un estratto conciso, ma com- 
pleto dell’ atto, può bene avvenire eh’ essa ometta o snaturi 
una clausola, una designazione, allora la pubblicità avrà fal- 
lito il suo scopo , i dritti più certi potranno esser compro- 
vi 
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messi, tornar vane, lunghissime, e dispendiose le procedure 
di espropria, e per conseguente discapitarne il credilo fon- 
diario. Ma questi errori son diffìcili nel sistema di trascrizione, 
poiché nei suoi registri va inserito tutto il titolo originario , 
ed ancorché s’ incorra in qualche omissione, o errore, le 
parti sol clic abbiano presentalo i loro titoli al Conservatore 
delle Ipoteche han posto in salvo i loro dritti , che assume 
costui piena responsabilità deU’csattczza della trascrizione. 

Dopo questa varia e particolar disamina dei principali si- 
stemi, di pubblicità, noi non possiamo che vieppiù rifermarci 
nel nostro proposito, che il sistema della legge di brumajo 
sia il più valevole, il più sicuro e il più facil modo di pub- 
blicità degli atti traslativi dei dritti immobiliari. E se esso non 
fa puntualmente conoscere i possessori presenti e legittimi 
del suolo, dà almeno a coloro, che contrattano col proprie- 
tario d' un’ immobile il mezzo di accertarsi , eh’ ei non si é 
disvestito in prò d’altri di tutto o parte dei suoi dritti. E questa 
guarentigia par che basti allo interesse dei terzi: chè incumbc 
poi agli acquirenti ed ai creditori che accettano un’ ipoteca 
di esaminare anzi tutto il titolo di coloro con i quali tolgono 
a contrattare, c s’ eglino il trasandino , o s’ ingannino sulla 
validità di questi titoli, non l’ineflìeacia della legge convicn 
che ne imputino, ma si la lor negligenza. 

7. Resta or solo eh’ esaminiamo una ultima quistione sugli 
elTelli della trascrizione , la quale può esser così formoiata : 
deesi concedere agli acquirenti un termine per trascrivere il 
lor contratto, facendo retroagire reffelto della trascrizione in- 
sino alla data dell’alto di acquisto, o in quella vece dichia- 
rare, eh’ essa opera il suo effetto dalla sua data, sicché tra 
gli acquirenti colui abbia ad esser preferito che sia stalo il 
primo a trsacriverc il suo contratto? 

Se ponsi la trascrizione come condizione integrante di ogni 
trasmissione di proprietà e di dritti immobiliari in tutti i casi 
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c senza distinzione, di lutti i sistemi' parci il più conforme 
al principio costitutivo della trascrizione quello che la fa pro- 
durre effetto nel punto stesso in che essa attuasi. E d' altra 
parte se la data dell’ iscrizione ipotecaria determina il grado 
dei creditori fra di loro indipendentemente dal titolo costitu- 
tivo di ipoteca, anche la data della trascrizione debbe esclu- 
sivamente diffinire il trasferimento della proprietà, a prescin- 
dere dalla data rispettiva dei contratti. Laonde il sistema che 
pone un termine a trascrivere, oppugna direttamente il prin- 
cipio fondamentale della trascrizione, e facendola retroagire 
sino alla data dell’ atto, ripristina indirettamente il principio 
clic la volontà delle parti forma il contratto rispettivo ai terzi, 
poiché essa il fa sussistere dalla data della sua pubblicità. 

Non potendo dissentire sulla verità del principio che go- 
verna il sistema che dà alla trascrizione dìcllo dalla sua data, 
i propugnatori della trascrizione e termine si argomentano che 
quello senza alcun temperamento che ne infreni il rigor si- 
stematico conduca ad evidenti ed irreparabili ingiustizie , ed 
incoraggi io spirito fraudolento dei venditori : che infatti, ei 
dicono, fra due acquirenti del medesimo immobile esso [pre- 
pone colui ehe ha il primo trascritto, sol perchè ha il pri- 
mo potuto trascrivere, essendo forse il più vicino all' ufìzio 
della conservazione, all’ altro che n' è più lontano, ma eh’ è 
stalo il primo a contraltare col venditore ; dà a costui un 
facil mezzo di accordarsi colpevolmente con un secondo 
acquirente che conscio della fraude non porrà tempo in 
mezzo a trascrivere, per dispossessare il primo che essendo 
di buona fede lascerà trascorrere tutto il tempo necessario 
alla formazion degli atti che deono spedirsi alla Conserva- 
zione: finalmente rende difficile il determinare fra due alti 
trascritti il medesimo giorno, quale abbia ad esser preferito. 

Ma puossi agevolmente rispondere clic un acquirente vi- 
gile ed avveduto non potrà mai esser tratto in inganno dal 
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suo venditore, s’ egli pagherà il prezzo poscia che sarà di- 
venuto proprietario incommutabile dell’ immobile col pronto 
adempimento della trascrizione. Se il prezzo non sarà pagalo 
che dopo la trascrizione quale interesse potrà muovere il ven- 
ditore a consentire una seconda vendita, il cui prezzo del pari 
sarebbe pagato dopo la trascrizione, non potendosi pria senza 
una inescusabile imprudenza? 

Rispetto poi ai contratti trascritti nel medesimo giorno, con- 
veniamo che il nostro sistema non potrebbe equamente re- 
golarne il concorso. E in yero ei non si può certo estendere 
a questo caso 1’ articolo 2041 che alloca nel medesimo grado 
tutti i creditori iscritti nel medesimo giorno senza distinzione 
fra le iscrizioni prese nel mattino e quelle nella sera, im- 
perochè fra gli acquirenti deesi per necessità islabilire la pre- 
ferenza in prò o dell’ uno o dell’ altro. 

Non pertanto noi crediamo clic possa ovviarsi a questo in- 
conveniente, determinando la preferenza secondo il numero 
d’ ordine, onde la consegna dei titoli sarà menzionata nel re- 
gistro destinato a tal uopo. Nè si dica che colai proposta di- 
mostri implicitamente la necessità di apporre un termine alla 
trascrizione. Conciossiachè il concorso di più acquirenti po- 
trebbe altresì aver luogo nel contrario sistema, quando per 
avventura i contratti fossero stati stipulati nel medesimo giorno: 
nel quale caso ja trascrizione retroagendo sino alla lor data, 
li troverebbe in ugual condizione, ne potrebbe con giustizia 
concedersi all’ uno o all’ altro la preferenza. 

Or veggansi le funeste conseguenze che trarrebbe fuori dal- 
1’ applicazione del sistema della trascrizione a termine. Un pro- 
prietario di mala fede vende il suo immobile, collusoriamente 
accordasi col compratore , eh’ ei non abbia a far la trascri- 
zione del suo contralto che negli ultimi giorni del termine 
prescritto ad utilmente trascrivere : e colai collusione è in 
tanto più facile, in quanto che il compratore non ha ncs- 
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suno interesse ad opporvisi, certo, come egli è, che purché 
faccia in tempo utile la trascrizione, sia pure nell’ ultimo giorno 
tifi termine, questa retroagirà sempre sino alla data del suo 
contratto. Intanto in questo intervallo il venditore toglie a 
mutuo dando in ipoteca l' immobile venduto: i mutuanti os- 
servato il titolo di proprietà ed affidali dal certificato di non 
trascrizione di altri titoli concernenti il loro pegno l’accettano 
in buona fede, c prcndon debitamente l’ iscrizione della loro 
ipoteca. Ma poi oltre sopravviene la trascrizione dell’ aliena- 
zione anteriore alla loro costituzione d’ ipoteca, e toglie loro 
la guarentigia del loro credito. Eglino nulla avendo trasan- 
dato di quanto era in loro potere per far salvi i loro interessi, 
si vedranno non pertanto tratti -ad inevilàbil ruina. 

Or tra innumerevoli mutuanti, vittime di una fraude dalla 
quale sarà loro impossibile il premunirsi, ed un primo acqui- 
rente che non sarà che raramente e difficilmente preceduto 
da un altro nella trascrizione, ed al quale riuscirebbe sempre 
possibile il guadagnare con la diligenza di un buon padre 
di famiglia quel che chiamasi il prezzo della corsa , e che 
le più volle non è che il prezzo della vigilanza non parci qhe 
si possa ragionevolmente esitare. Nè pcnsiam che possa es- 
servi giustizia nel trascegliere fra due sistemi, l’un dei quali 
conculca, o mal custodisce gl’ interessi del prestilo ipotecario, 
e un altro che non soccorre in buon punto la negligenza di 
un acquirente. 

Il perchè proponiamo che si ripristini in questo il prin- 
cipio della legge di brumajo, la quale commettendosi all' in- 
teressala "sollecitudine degli acquirenti per far trascrivere i 
loro titoli, non concedea alla trascrizione virtù retroattiva. 

Non sappiamo por termine a questo argomento senza ri- 
chiamar 1’ attenzione del legislatore sopra una delle cagioni 
clic rendono gravissimi i prestiti ipotecari, aumentali note- 
volmente gl’interessi dei capitali, e fan difficili gli acquisti 
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immobiliari, massimo quando i prestiti son per lieve somma, 
e per pochi anni, e gli acquisti son di un piccol tratto di terra, 
o questa si è la spesa che gli uni e gli altri richieggono per 
la lor pubblicità. Non ignoriamo che la Prussia e 1' Austria 
han gravato d’ ingenti tasse i creditori e gli acquirenti che 
vóglian procacciarsi la pubblicità dei lor dritti sui libri fon- 
diari, e che il nostro legislatore siasi lodevolmente tenuto lon- 
tano da sì incomportabili enornìezze: non di meno noi con- 
sigliamo vivamente a diminuire le vigenti tasse dell’iscrizione, 
cd imporne delle tenuissime per la trascrizione dei drilli im- 
mobiliari. 

La pubblicità è costituita nel solo interesse del credito fon- 
diario, e mal varrebbe come misura finanziera: perocché sof- 
fermando Con le sue gravezze lo svolgimento delle private 
trascrizioni, impedirebbe l’ incremento del credilo fondiario, 
eh’ è il primo elemento del credito degli Stati. 


Dei seguenti articoli che debbon precedere 1’ articolo 2075 al- 
cuni non sono che conseguenza degli esposti principi ed altri 
non intendono che a farne più sicura l’ applicazione. 

A RTICOLO 1. 

Ogni trasmissione fra vivi degli immobili, e dei dritti im- 
mobiliari suscettivi d’ ipoteca non è perfetta rispetto, ai terzi, 
che eolia trascrizione del titolo di acquisto. 

Ogni atto che modifichi la trasmissione dei suddetti d riti ; 
immobiliari non può essere apposta ai terzi, se non sia stata 
del pari trascritto. 
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ARTICOLO 2. 

Similmente non può essere opposta ai terzi la trasmissione 
dei seguenti dritti immobiliari, quantunque non suscettivi di 
ipoteca se non sia stata trascritta. 

L’ Anticresi. 

L' l'so. 

L’ abitazione. 

La locazione quando abbia una durata maggiore di nove 
anni. 

La concessione di una servitù o la rinunzia di una servitù 
già acquistata, perchè non sia servitù continua ed apparente, 
nel qual caso il difetto di trascrizione non potrà essere in- 
vocato che posteriormente alla distruzione del segno esteriore 
della servitù. 

A R T IX 0 L 0 5. 

Se 1’ alto soggetto alla trascrizione interessa un minore, una 
donna maritata, un interdetto, un pubblico. stabilimento, un 
corpo morale, la trascrizione dovrà seguirsi senza ritardo a 
cura, o del marito, o del tutore, o del curatore, o dell’ am- 
ministratore, sotto pena dei danni ed interessi, clic non saranno 
mai valutali meno del doppio del valore della cosa, clic ha 
formato materia dell’ atto. 

La moglie potrà far eseguir la trascrizione anche senz’ au- 
torizzazione. 

ARTICOLO 4. 

Potrà opporsi la mancanza di trascrizione, dai creditori, dai 
terzi possessori, e da qualunque altra persona interessata, ec- 
cettuali però coloro che hanno obbligo x4i farla eseguire, o che 
hanno causa da essi. Potrà anche essere opposta alle mogli, 
ai minori, agl’ interdetti, ai pubblici Stabilimenti, ai corpi mo- 
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rali, salvo il loro regresso contro quelli che avean obbligo 
di farla eseguire , e senza che lor competa beneficio di resti- 
tuzione in intero per l’omessa trascrizione, quand'anche le 
persone obbligate col regresso non fosser solvibili. 

La mancanza di trascrizione non potrà esser supplita o sa- 
nala da qualunque equipollente. 

articolo 2075. 

• :r ■ 

Poiché la trascrizione ha, come abbiam detto, doppia depu- 
tazione, e di rendere efficaci rispetto ai terzi le trasmissioni 
immobiliari, c a preparare la purga degli immobili da’ pri- 
vilegi e dalle ipoteche, taluni innovatori del nostro regime 
ipotecario han proposto, che si facciati d’essa due distinti-ca- 
pitoli, nell’un dei quali sian raccolte tutte le statuizioni con- 
cernenti la trascrizione, come condizione necessaria al trasfe- 
rimento degli immobili e dei dritti reali, e nell’ altro si con- 
tenga soltanto il sistema di purga. 

Noi non crediam dover accogliere questa immutazione, tra 
perchè non sappiamo indurci a cambiar P ordine della com- 
pilazione del nostro codice, senza una evidente necessità, e 
perchè non veggiamo che per questo riesca più esatto lo sta- 
tuto della trascrizione; chè anzi parci lo scommetterla nel suo 
doppio istituto, e ne’ vari effetti che ne procedono , sia uno 
sformarla affatto e un travolgerne lo spirilo. Imperocché se 
la trascrizione potesse essere adoperata esclusivamente o al 
trasferimento della proprietà rispetto ai terzi, o alla purga dei 
carichi reali che gravan P immobile, ed essere indirizzata ad 
eseguir soltanto uno dei due obbietti senza raggiunger l’al- 
tro insieme, noi forse terremmo per la proposta disgregazione: 
ma osservando che la trascrizione nel nostro sistema di pub- 
blicità adempie simultaneamente alla sua doppia deputazione, 
e che io quel che perfeziona il contralto traslativo di pro- 
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prietà rispetto ai terzi, prepara il giudizio di purga, di che 
è necessario e irrecusabil preliminare, non possiamo consen- 
tire in un sistema che vuole scinderla nei suoi attributi, quasi 
fosse diversa la forma che li attua, e crediam necessario il 
raccorla tutta in un sol capitolo : se non che a meglio ri- 
trarre il suo doppio carattere reputiamo cosa utilissima, che 
agli articoli concernenti la trascrizione come complemento 
della trasmissione immobiliare segua un articolo che preceda 
/articolo 2075, e nel quale sia detto. «La trascrizione non 
solo è complemento necessario pei trasferimenti immobiliari 
rispetto ai terzi, ma ancora è necessario preliminare per la 
liberazione degli immobili dai privilegi e dalle ipoteche. 

L’ articolo 2076 debb' essere conservalo perchè nulla è in 
esso che si opponga ai principi del novello sistema di tra- 
scrizione: se non che fa mestieri render più generale la di- 
rezione del suo secondo comma.» L’ alienante non trasmetta 
al nuovo proprietario altro che la proprietà, e le ragioni che 
egli avea sulla cosa alienata le trasferisce con la impressione 
dei medesimi privilegi ed ipoteche, di cui era gravata. * 

ARTICOLO 2077. 

Segue l’ art. 2077 di cui 1’ art. 2080 è una vana ripetizione, 
se pur non voglia dirsi, che siane sol diverso in quanto che 
esso contempla i creditori ipotecari , e quello i privilegiati : 
quindi crediamo convenevole che questi due articoli si com- 
penelrino in un solo composto in questi termini, 

« Malgrado la già seguita trascrizione del titolo traslativo di 
proprietà, i creditori privilegiali e ipotecari anteriori alla tra- 
scrizione dell’atto di alienazione avran dritto d’ iscrivere sul 
fondo alienato i lor privilegi ed ipoteche, purché ciò si fac- 
cia tra quindici giorni al più tardi dopo la trascrizione sud- 
detta. Scorso questo termine ogni iscrizione sarà loro vietata, 
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nc produrrà alcun effetto. » E notisi che alle parole anteriori 
all’ alienazione abbiamo sostituito queste altre di anteriori alla 
trascrizione dell’ atto di alienazione che son conseguenza del 
nostro sistema di trascrizione , in cui non può esservi alie- 
nazione valida rispetto ai terzi, se non posciachè sia stata 
trascritta: dal che deriva che è a ritenere legalmente impos- 
sibile il caso di un’ipoteca, o un privilegio posteriore all’ a- 
licnaziouc e anteriore alla trascrizione, quando I' una è stata 
si compcnctrata nell’ altra , che da essa toglie la sua legale 
esistenza rispetto ai terzi. 

Inoltre abbiano soppresso l'ultima parte dell’articolo 2080 , 
ossia le parole senza pregiudizio degli altri drilli risultanti al 
venditore ed agli eredi dagli articoli 1794, 17915; perocché 
queste parole fan sorgere il dubbio, che il termine dei quin- 
dici giorni dal dì della trascrizione possa riferirsi al vendi- 
tore ed egli eredi pel privilegio lor conferito dai predetti ar- 
ticoli. E colai dubbio si è fatto ancor più grave per la riforma 
recata all' articolo 1794 dalla legge del 1° gennaro 1845 la 
quale ha prescritto un termine di due mesi al venditore per 
iscrivere il suo privilegio. Cosicché conservando l’ultima parte 
dello articolo 2(580, senza pregiudizio ec. ee., ei si potrebbe 
ragionevolmente disputare se il termine dei quindici giorni 
dopo la trascrizione valesse per tult’altri creditori ipotecari o 
privilegiati che il venditore. e l'erede, all’un dei quali si do- 
vrebbe conservare il termine di due mesi dal dì del contratto 
di vendita, ed all’altro quello di sessanta giorni dal di della 
divisione per iscrivere i lor privilegi. 

Ma colesta interpetrazionc sarebbe non pur contraria alla 
lettera ed allo spirito dell'articolo 2080, ma eziandio ai prin- 
cipi medesimi del nostro Codice sulla trascrizione. 

Egli é principio del vigente statuto ipotecario, che la tra- 
scrizione falla dal terzo possessore franca nel suo interesse gli 
immobili da lutti i privilegi c dalle ipoteche clic avrebber do- 
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vuto iscriversi, e clic pur non sono stali iscritti fra' 15 giorni 
dalla sua attuazione: cosicché fu mente del legislatore ohe que- 
sto termine fosse comune a tulli i creditori ipotecari e privi- 
legiali indistintamente, che dovessero conservare i lor privi- 
legi ed ipoteche coll'iscrizione; or verrebbe meno cotesto prin- 
cipio onde procede la certezza della proprietà immobiliare , 
se il privilegio del venditore e quello del coerede, che pur 
debbono conservarsi coll’iscrizione, potesser sopravvivere al 
termine dei 15 giorni dalla trascrizione fatta da! terzo acquiren- 
te, ed iscriversi utilmente contro di lui anche nei termini pe- 
culiari lor prescritti dall’articolo 1994, 1995. Ma potrebbe forse 
opporsi che il legislatore avrebbe indarno prescritto due par- 
ticolari termini pel venditore e per l'erede, se costoro non 
potessero valersene per l’iscrizione dei lor privilegi, e doves- 
sero in quella vece sottostare al termine dei 15 giorni dalla 
trascrizione comune a lutti gli altri creditori ipotecari e pri- 
vilegiali. E qui è necessaria una distinzione. Il privilegio qua- 
lunque siasi se non è iscritto nel termine dei 15 giorni perde 
il suo effetto contro il terzo acquirente che ha trascritto il suo 
titolo, ma non già contro i creditori dell’alienante, rispetto ai 
quali potrà ben conservarsi in quel particólar termine, che 
gli è stato designalo dalla legge. Cosi il tesoro pubblico perde 
dopo 15 giorni dalla trascrizione, qualunque privilegio contro 
il terzo acquirente un immobile del contabile, ma lo conserva 
integro su gli altri beni di lui, quando abbia osservato le for- 
me, ed i termini degli articoli 1977 e seguenti. L’architetto 
perde il suo privilegio contro il terzo trascrivente, ma lo con- 
serva su quella parte di edilizio clic non è stala alienala : nè 
altrimenti interviene degli altri creditori privilegiati , compre- 
sivi il venditore e l’erede di cui parla l’articolo 2080 i quali 
perdono il lor privilegio contro il terzo possessore dopo i quin- 
dici giorni dalla trascrizione, lo conservan pienamente contro 
gli altri creditori del compratore e del coerede: sicché sulla 
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parte dell’ immobile non rivenduta dal compratore, e sugli 
altri immobili appartenenti agli altri condividenti, il vendi- 
tore c il coerede possono utilmente iscrivere il lor privilegio, 
P uno nel termine di due mesi , e P altro in quello di ses- 
santa giorni. 

Or chi non vede clic le parole dell* ultima parte dell’ ar- 
ticolo 1080 senza pregiudizio cc. non possono avere in quel 
luogo alcun significato, e che sono state, senza buon consi- 
glio, tratte dall’ articolo 834 del codice di procedura fran- 
cese? E pur fermo esse non possono riferirsi ai termini par- 
ticolari di che godono il venditore e il coerede, e far loro 
abilità di giovarsene contro il terzo acquirente, repugnandovi 
al principio che la trascrizione libera gl' immobili da tutti i 
privilegi ed ipoteche non iscritte nei quindici giorni, e sono 
una inutile dichiarazione se accennano all’ effetto di lai pri- 
vilegi contro gli altri creditori, poiché P articolo 2080 non 
provvedendo che al solo interesse del terzo acquirente non 
avrebbe potuto fraudare il venditore e il coerede del bene- 
fìzio dei lor termini speciali per conservare i rispettivi pri- 
vilegi contro i creditori del compratore e del condividente. 

Le sposte ragioni crescon di valore nel nostro sistema ipo- 
tecario, che non concede alle ipoteche legali che il medesimo 
termine di 15 giorni dalla trascrizione per iscriversi utilmente, 
e valere contro il terzo acquirente. Imperocché se cotesto ter- 
mine nell’interesse della pubblicità e del credilo fondiario è 
stalo accomunato lino alle ipoteche legali che guarentiscono 
gl'interessi degli incapaci, con maggior ragione hanno a sog- 
giacervi il venditore c il coerede. 

E d' altra parte le parole senza pregiudizio ec., comechè 
di sé vane e superflue, poteano non di meno avere un signi- 
ficato nel sistema del Codice, quello che lo effetto dei privi- 
legi del venditore e del coerede anche non iscritti nei quin- 
dici giorni dalla trascrizione, perdurava rispetto agli altri ere- 
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ditori fino al decorrimcnlo dei lor peculiari termini: ma esse 
riuscirebbero veramente incomprensibili nel nostro sistema 
pel privilegio del venditore, il quale non ha alcun termine 
particolare per conservarsi, la necessaria trascrizione del ti- 
tolo di vendita, rendendo certa l'iscrizione di officio che dee 
prenderne il Conservatore. 

ARTICOLO 2078. 

Noi crediamo doversi sopprimere questo articolo , poiché 
quel che esso statuisce è conseguenza necessaria del principio, 
che nessuno può far alti di proprietà sulla cosa altrui. 

. ARTICOLO 2081. 

Questo articolo nei termini in che è stato riformato dalla 
legge del 51 gennaro 1843 debb’ esser soppresso: perocché 
non essendo che una salutare eccezione per la vendita al si- 
stema del segreto dei trasferimenti immobiliari , riesce ben 
inutile, or che la trascrizione ha esteso Timperio del suo prin- 
cipio a tulli gli alti traslativi di proprietà, qualunque essi siano. 

articolo 2082. 

A coordinare il primo numero di questo articolo col no- 
vello sistèma di pubblicità, che sommette indistintamente alla 
trascrizione tutti gli alti di alienazione, ei vuoisi aggiugnere 
alle parole del venditore e del donante queste altre del per- 
mutante o di tutfaltro alienante , e sostituire alle parole della 
cosa donata o venduta queste: della cosa alienata; e finalmente 
aggiugnere all’ultima parola del paragrafo donala, quesl'una 
o permutata. 
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ARTICOLO 2083. 


In virtù del medesimo principio alle parole compratore o 
donatario si hanno a sostituire le parole più generali e com- 
prensive dr nuovo proprietario , ed alla parola prezzo, aggiu- 
gnere quest’ altre: o della stima dell 1 immobile nel caso che sia 
stalo o donato o permutalo. 

articolo 208 - 4 . 

Questo articolo ha fornito materia a due riforme, delle quali 
la prima parci utilissima alla sicurtà del credilo fondiario, c 
chiediamo che venga trasfusa nel novello statuto , ma non 
cosi l'altra che a nostro giudizio compromette profondamente 
l’interesse degli acquirenti e dei creditori in generale. 

La prima si è che la richiesta che può fare qualunque cre- 
ditore ipotecario o privilegiato, onde l’immobile venga posto 
all’ incanto , debba esser notificala nel termine di quaranta 
giorni anche al Conservatore delie Ipoteche, e che costui ab- 
bia a farne menzione in margine dell’atto di trascrizione. 

L’adempimento di coiai forma sarà una sicurtà novella pei 
credito fondiario, perocché i terzi, quando -saran trascorsi i 
quaranta giorni dal dì della trascrizione , senza che si trovi 
iscritta nel margine dell’atto di trascrizione alcuna richiesta 
d’incanto, potranno esser certi che l’acquirente è proprietario 
incommutabile dell’immobile, quindi a piena fidanza aver con- 
trattato con esso lui. 

Cotalchè al paragrafo 3° di detto articolo si dovrebbero ag- 
giugnere le seguenti parole : e al Conservatore delle Ipoteche 
il quale dovrà fare incontanente menzione della richiesta d'in- 
canto in margine della trascrizione dell’atto. 

L’ altra riforma si è che la cauzione che dee prestare il 
creditore richiedente l' incanto sia diminuita sino al decimo 
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del prezzo stipulato dall'acquirente. E son ragioni a tal pc- 
ricolosa innovazione: il dritto di richiedere gl'incanti esser 
la sola guarentigia che si hanno i creditori contro un debi- 
tore o inesperto o fraudolento, che vendesse la sua proprietà 
ch'è sicurtà dei loro dritti ad un prezzo minore del suo reale 
valore: quindi esser provvido pensiero che si rendesse facile 
l'esperimento di questo dritto: e a ciò fare non avervi altro 
mezzo più acconcio che il disgravare i creditori della ingente 
cauzione che hanno a prestare fino alla concorrenza del prezzo 
e dei pesi riducendola al decimo. Non puossi al certo negare 
che la vendita agli incanti è uno dei precipui elementi, ond'è 
guarentito il prestito ipotecario, ma vuoisi d’altra parte rico- 
noscere che il legislatore avrebbe fatto improvvida opera , se 
l’avesse rendulo facilissimo con una lieve cauzione. Perocché 
essendo colai provvedimento indirizzato a dispossessare un 
compratore che ha il godimento di un immobile in virtù di 
un titolo legittimo, e che ha già pagato le spese del contralto, 
il legislatore non dovea autorizzarlo, se non con la certezza 
che maggior fosse l’utile che potesse venirne ai creditori. Era 
adunque necessario l’obbligare il creditore postulante alla pre- 
stazione di una cauzione sino alla concorrenza del prezzo e 
dei pesi stabiliti nel contratto , e noi aggiungiamo , dei de- 
cimo di più , la cui offerta è dalla legge posta come condi- 
zione essenziale per essere ammessa la dimanda degli in- 
canti. E cotesta cauzione- è salvaguardia dei dritti dei credi- 
tori in generale, e frappone un salutare ostacolo al creditore 
incapienle , perchè non si lasci trarre da un’ esagerala esti- 
mazione del valor dell'immobile, e non s'induca a richieder 
giuncanti, se non quando sia certo, il prezzo dell’ immobile 
esser minore al suo reai valore. 

Biducendo d’ un tratto colai cauzione al decimo, ogni cre- 
ditore’, sol che sia incapiente nel prezzo dell’immobile, allettato 
dall’agevolezza offertagli dal legislatore a richieder gl’incanti 
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tcnterà certamente questo mezzo senz' esser sicuro del mag- 
gior valore dell’ immobile, sperando di poter recuperare lutto 
o parte del suo credito. 

Or è possibile e sovente volte interviene in (ai casi, o che 
dagli incanti ottiensi un minor prezzo dell’ immobile , come 
suole accadere in quelle vendite in cui al valor reale il pri- 
mitivo acquirente avea aggiunto un prezzo di affezione che 
vien meno agli incanti o che il credilor postulante o tuli al- 
tro aggiudicatario avendo offerto un maggior prezzo non pos- 
san pagarlo. Allora T acquirente dovrà veder risoluto il suo 
contralto , senza che possa le più volle esercitare utilmente 
alcun regresso contro un venditore insolvibile, e senza prò 
dei creditori. 1 quali tutto che capienti sul primitivo prezzo 
dell’ immobile astretti a continuar la vendila agli incanti, cor- 
revan pericolo d’ ottenerne un prezzo inferiore al valore del 
lor credilo, e di divenir forse incapienti se per difetto di ca- 
pitali non potranno eglino medesimi rendersi aggiudicatari. 
Per le quali ragioni opiniamo che il paragrafo 5° (ed or 6") 
dell'articolo 2084 sia conservalo. Se non che alle parole si 
offra a dar cauzione si deono sostituire le altre offra cauzione, 
scorgendosi chiara la differenza che intercorre tra I’ offerta 
di dar cauzione, e l’ offerta della cauzione stessa. E lo stesso 
legislatore nelle leggi di procedura civile, e propriamente al- 
1’ articolo 915 che tratta della subasta per vendita volontaria, 
ha bene ed esattamente detto, offerta di una cauzione, e non 
già offerta di dar cauzione. 

Senza che alle parole fino alla concorrenza del prezzo e dei 
pesi, si ha ad aggiugnere, e del decimo di più. 

Qui si presenta spontanea la quislione se il tesoro pubblico 
usando dei dritti dall’ articolo 2084 conferiti ai creditori iscritti, 
sia o pur no soggetto alla necessità della cauzione. La locu- 
zione generale dell’ articolo par elv escluda ogni eccezione, 
ma se fu in questo ragion della legge lo assicurare i crcdi- 
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lori delta solvibilità del richiedente la pubblica aggiudicazione, 
essa vien meno pel tesoro pubblico, eh’ è a buon dritto c- 
stimalo perpetuamente solvibile dalle leggi antiche c dalle 
nuove. 

11 manco di questa eccezione è panila in Francia una in- 
decorosa omissione, c vi fu riparato colla legge degli 11 feb- 
braro 1823. 

Noi dunque proponiamo doversi aggiugnere al quinto nu- 
mero dell' arlieolo 2084. ' 

« Il tesoro pubblico è dispensato di dar cauzione. » 

ARTICOLO 2087. 

Per le ragioni dette di sopra ei vuoisi sostituire alle parole 
di donatario e compratore dell’ articolo 2087 quella generica 
di nuovo proprietario. 

ARTICOLO 2088. 

Avendo questo articolo formalmente dispensalo il compra- 
tore e il donatario, che si son mantenuti nel possesso dello 
immobile esposto agl’ incanti col rendersi maggiori offerenti 
dal trascrivere la sentenza di aggiudicazione, si è indotto e 
contrario, che ogni altro aggiudicatario fosse tenuto a trascri- 
vere la sentenza di aggiudicazione: nè solo questa conseguenza 
ha voluto curarne la Corte di Parigi, ma è così oltre ila con 
le sue induzioni fino a dichiarare in una sua decisione del 15 
aprile 1812 che un creditore qualsiasi che non avesse preso 
iscrizione nei quindici giorni susseguenti alla trascrizione del 
titolo traslativo di proprietà, potesse compiere colesta forma- 
lità nei quindici giorni dopo la trascrizione della sentenza di 
aggiudicazione. 

Ma lutti i Giureconsulti sonosi levati contro i principi di 

58 


Digitized by Google 


«o 150 o- 

eotal giurisprudenza, e non pure lian combattuto la regola 
interpetraliva d’ inclusione sì fallace nelle sue induzioni, te- 
nuta dalla Corte di Parigi nel diflìnire lo spirito del predetto 
articolo, ma hanno splendidamente dimostrato che il prin- 
cipio della trascrizione non possa essere utilmente applicato 
atr aggiudicazione. Ed in vero I’ aggiudicazione non essendo 
un novello atto traslativo di proprietà, ma una surrogazione 
al primitivo titolo di acquisto, la cui mercè I’ aggiudicatario 
toglie il luogo dell' acquirente, con qual prò debb’ esser tra- 
scritta, se questo primitivo titolo di cui essa, come dice il Gre- 
nicr, non è che una purifieazione, è stato trascritto dallo stesso 
acquirente? Ben può aITcrmarsi che la è frustranea, non al- 
trimenti che nel caso dell’ acquirente divenuto aggiudicatario» 
il quale non per altro è stato dispensalo dalla legge di tra- 
scrivere la sentenza di aggiudicazione, se non perchè egli 
avea già trascritto il suo titolo. Nè può opporsi che questa 
trascrizione valesse a liberare la proprietà dalle ipoteche, per- 
chè queste cessan d' esistere per la sentenza stessa di aggiu- 
dicazione. Adunque essa non è che un pleonasmo inutile e 
dispendioso, son parole del Troplong, in fine di una proce- 
dura che ha già esauriti tutti i mezzi di pubblicità. Ma poiché, 
comeaiTerma il Grenier, la pratica è contraria in Francia alla 
concorde e universale opinione dei Giureconsulti, noi avvi- 
siamo che il legislatore abbia a dichiarare espressamente clic 
la dispensa della trascrizione della sentenza di aggiudicazione 
si estenda all’ aggiudicatario non acquirente. La quale statui- 
zione è necessaria a prevenire, che nel termine dei quindici 
giorni susseguenti a colai inopportuna trascrizione possansi 
iscrivere delle ipoteche non prima iscritte, e che si disputi 
se di una seconda purga abbia pur mestieri 1" aggiudicatario 
per liberare di coleste ipoteche l’ immobile aggiudicatogli. Se 
non che potendo essere utile ai terzi il conoscere chi sia stalo 
P aggiudicatario, se 1’ acquirente, o il creditore richiedente lo 
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incanlo, o luti’ altri, proponiariio ehc della sentenza di aggiu- 
dicazione si faccia sol menzione in margine della trascrizione 
del primo contratto. La qual menzione senza violare gli sposti 
principi eh’ escludon la necessità della trascrizione nell' ag- 
giudicazione, fornisce un' importante e util notizia ai terzi, i 
quali deggiono avere interesse a conoscere il proprietario in- 
commutabile dell’ immobile aggiudicato. 

Sicché vuoisi così compilare l'articolo 2088; « la sentenza di 
aggiudicazione, qualunque sia la persona, in cui favore sarà 
pronunciala, non dovrà esser trascritta; però l’aggiudicatario 
qualunque esso sia , dee curare che sen faccia menzione in 
margine della trascrizione del primitivo contratto. » 

articolo 2090. 

Quest'articolo dev'essere così formolato: 

« Il nuovo proprietario che sia divenuto aggiudicatario avrà 
il suo regresso a norma del drillo contro colui che gli ha 
trasferito la proprietà dello immobile pel rimborso di ciò che 
eccede il prezzo stipulato e per gl’interessi di tal eccesso, da 
computarsi dal giorno di ciascun pagamento se egli ha acqui- 
stato la proprietà a titolo di vendita: e per le somme che 
egli avrà pagato ai creditori iscritti, e per gl’interessi di dette 
somme se è donatario o permutante. » 

Cosicché non pure il compratore , ma il donatario , e il 
permutante avran drillo al regresso contro il loro autore, es- 
sendo, secondo giustizia, che il nuovo proprietario, qualun- 
que sia il titolo onde ha acquistato, o a titolo oneroso o gra- 
tuito, debba essere rifatto di tutto ciò che ha egli pagalo ol- 
tre le obbligazioni impostegli dal suo titolo. Nò parrà esube- 
rante il novello provvedimento, ove si consideri eh’ esso non 
conferisce al donatario o al permutante che quel medesimo 
dritto di che gode nelle nostre leggi civili il mandatario, o 
il negotiorum gestor. 
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La soppressione degli articoli 2093, 2094, 2095, 2096 del 
capitolo IX in cui è statuito il sistema di purga che dee te- 
nersi per le ipoteche legali, è conseguenza dell'abolizione del- 
l’ ipoteca occulta. 

1 compilatori del codice derogando ai principi costitutivi 
della ipoteca legale occulta, istituirono nell’ interesse dei terzi 
acquirenti la purga legale, onde in un dato termine tutte le 
ipoteche occulte si manifestassero per l’ iscrizione. Or egli è 
chiarissimo, che torna affatto vana celesta istituzione nel no- 
stro statuto ipotecario, che non conferisce valor legale alle 
ipoteche qualunque esse siano, anche a quelle costituite per 
ministerio della legge, se non dal dì della iscrizione. Esso 
adunque non ammettendo che la sola ipoteca pubblica , non 
può consentire che un solo sistema di purga comune a tulle 
le ipoteche legali o convenzionali che siano. 

CAPITOLO L 

DELLA PUBBLICITÀ' DEI REGISTRI E DELLA RESPONSABILITa’ 

DEI CONSERVATORI 

Non è ancor molto tempo passalo, che in Francia il Lo- 
reau venia pubblicando un suo vastissimo sistema sul cre- 
dilo fondiario, nel quale proponea clic fosser raccolte c con- 
centrale in ogni oflieio di registro le istituzioni del cadastro 
della contribuzione fondiaria , del registro della conserva- 
zione delle ipoteche, e di ogni altra istituzione o civile o am- 
ministrativa, che si legasse o direttamente, o indirettamente 
con la proprietà privala ,, onde tutti i documenti raccolti da 
ciascuna di esse ben coordinati fra loro concorressero in- 
sieme a stabilire con certezza la natura, il valore, le condi- 
zioni di ciascuno immobile , e far conoscere il proprietario 
c i suoi vari rapporti con la proprietà fondiaria. 
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Cotesto sistema manomcttea tutto l'organamento ammini- 
strativo della Francia con la fusione di elementi distinti fra 
loro, e forse anche incompatibili. Quindi non è a meravi- 
gliare che nella stessa Francia surser di molli economisti a 
combatterlo. 

Ed esso in vero tentava d’ introdurre soli’ altro nome la 
istituzione dei libri territoriali germanici presso una Nazione, 
la cui proprietà fondiaria è divisa e suddivisa indefinitamente, 
e soffermava il corso dell' azione amministrativa, la quale in- 
tanto può rapidamente svolgersi, in quanto che le istituzioni 
amministrative clic nc son gli elementi sussistono e proce- 
dono I’ una indipendente all’ altra. Cotesti argomenti di con- 
futazione potrebbero essere da noi validamente adatti, e per- 
chè abbiamo ad un dipresso la stessa costituzione fondiaria 
della Francia, e perchè il nostro sistema amministra'tivo ri- 
posa quasi sugli stessi principi, e manliensi per le stesse isti- 
tuzioni: ma noi non entreremo nella parlicolar disamina del 
sistema del Loreau, perchè esso è oramai giudicalo, e può 
dirsi sfiduciato dalla stessa opinion pubblica della Francia 
pronta ad accoglier sempre lutti i sistemi sociali di fusione, 
fossero pur contrari gli elementi, che i novatori, assumono, 
non che di comporre, di identificare. Sol ci terremo in quella 
vece ad un brevissimo esame di una più recente riforma, la 
quale senza proclamare quel generale accentramento di va- 
rie e molliplici istituzioni, si è ristretta a proporre, che sol- 
tanto 1’ officio del registro, e la conservazione delle ipoteche 
abbiano a formare una sola istituzione. 

Gotal sistema trac binanti due gravissime innovazioni , la 
fusione in una dell’ amministrazione del registro , e della 
Conservazione delle Ipoteche, e la moltiplicazione di questa 
per tutti i circondari della provincia. 

E quanto alla prima , poiché la non c che un’ imperfetta 
c dimezzata riproduzione del sistema di Loreau soggiace in 
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parte alle medesime obbiezioni teoretiche, e presenta in pra- 
tica di ben gravi difficoltà che sol potrebbe venir fatto vin- 
cere col rimutamenlo di due istituti della nostra civile am- 
ministrazione. 

E quanto all'altra innovazione egli c primamente da con- 
siderare, che moltiplicali gli offici di conservazione per ogni 
circondario, e però i conservatori, questi non potrebbero es- 
ser sommessi alla medesima responsabilità pecuniaria , cui 
sottostanno al presente, ma converrebbe diminuire la lor cau- 
zione in proporzione degli scemati emolumenti , quindi sa- 
rebber meno guarentiti gl’ interessi del credito fondiario. Inol- 
tre ci ha mestieri di molta pratica per la tenuta dei registri, 
la quale non può acquistarsi che dopo lungo esercizio: or 
accrescendo indefinitamente il numero dei conservatori, sa- 
rebbe necessario allocare in quest' amministrazione dei nuovi 
agenti, o ignori , o poco versati nel loro ufficio con grande 
scapilo degl’interessi fondiari. 

Ma se noi però pienamente respingiamo l'istituzione della 
conservazione d'ipoteche per circondario, non possiam però 
non accogliere una grave censura generalmente apposta al 
nostro vigente sistema di conservazione, nel quale mentre 
vi han più registri di iscrizione, non vi ha poi che un sol 
registro di trascrizione per provincia, il quale non può certo 
provvedere alla pronta ed immediata manifestazione dei ti- 
toli traslativi di proprietà. Nè può menomamente riparatisi 
con lo accrescere il numero degli estensori degli alti, peroc- 
ché ad un registro di trascrizione non può por mano che 
un solo estensore: di che sempre interviene che il libro della 
proprietà proceda lentamente, non potendo i titoli esservi tra- 
scritti che mollo tempo dopo la loro esibizione. 

Cotesto iuconvenienlc rendesi maggiore, e si fan più gravi 
e dannevoli i suoi effetti al credito fondiario, or che la tra- 
scrizione è divenuta nel nostro sistema necessario forma di 
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pubhlicità di tulli i titoli traslativi di proprietà e di tutti i ca- 
richi reali. 

La insufficienza adunque di un sol registro di trascrizione 
per provincia, e la necessità di aumentarli ci pajon sì evi- 
denti, che estimiamo opera non che soverchia, inutile il ve- 
nirle più oltre dimostrando. Ma secondo qual norma e in 
qual proporzione dovranno cotai registri essere accresciuti? 

Noi avvisiamo che il legislatore, attenendosi alla stessa di- 
vision territoriale di ciascuna provincia, abbia ad istituire in 
ogni officio di Conservazione d’ipoteca tanti registri di tra- 
scrizione, quanti sono i distretti della provincia , cui cotale 
officio appartiene: sicché esso conterrebbe almanco tre re- 
gistri (poiché non è provincia che non si componga almeno 
di tre distretti) che varrebbero a dar pronta pubblicità a tutti 
i titoli traslativi di proprietà e di drilli reali nel punto me- 
desimo in che vengon presentati ai conservatori. Il perché 
senza sformare o sconvolgere i nostri presenti istituti ammi- 
nistrativi, e la vigente organizzazione territoriale dell’ ufficio 
della Conservazione delle Ipoteche noi abbiam fede, che la 
mercè di questo mezzo di facilissima attuazione, possa l’e- 
stensione degli atti di trascrizione correr pari ai molliplici 
passaggi e smembramenti della proprietà. 

Noi non traduciamo questo nostro trovato in nessun ar- 
ticolo del progetto, poiché parci eh’ esso sarebbe più conve- 
nientemente allocalo nel Regolamento sulla Conservazione 
delle Ipoteche. 

ARTICOLO 2099. 

Il presente capitolo non ha porto materia ad alcuna riforma, 
dell’ articolo 2099 in fuora, eh’ è stato segno ad una inop- 
pugnabile censura. 

Colesto articolo prescrive che lo immobile sul quale il Con- 
servatore avesse omesso nei suoi certificati di riferire uno o 
più pesi iscritti rimane, salvo la responsabilità del Conser- 
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vatore , libero di tali pesi nelle mani del nuovo possessore, 
purché questi abbia richiesto il certificato dopo la trascrizione 
de) suo titolo. 

Esso è la fcdel traduzione dell’ articolo 2198 del Codice 
Civile francese: ma se ei polcasi proclamare nel sistema di 
quel Codice, c innanti che si fosse in Francia pubblicato quello 
di procedura civile, la libertà dell’ immobile dopo la trascri- 
zione, non era certo a statuirsi il medesimo fra noi sotto lo 
imperio dello articolo 2077, che avea conceduto ai creditori 
dell’ alienante la facoltà d’ iscrivere utilmente i lor titoli an- 
teriori all’ alienazione quindici giorni, al più tardi, dopo la 
trascrizione. E per fermo una iscrizione presa in questo ter- 
mine di favore, non produce rispetto all’ alienante e agli al- 
tri creditori iscritti gli stessi effetti che una iscrizione presa 
innanti alla alienazione degl’ immobili ? 

Noiabbiam modificalo l’articolo 2077 per coordinarlo col 
novello sistema di trascrizione, ammettendo nel termine dei 
quindici giorni tutti i creditori non iscritti alla iscrizione dei 
loro titoli anteriori alla trascrizione : ma colesta innovazione 
dell’ articolo 2077 non rende mcn necessaria la riforma del- 
1’ articolo 2099, nè menoma il valor delle ragioni che lo re- 
clamano: perocché o che nel predetto termine potessero iscri- 
versi i titoli anteriori all’ alienazione, com’ è detto nella vi- 
gente statuizione dell’ articolo 2077, o i titoli anteriori alla 
trascrizione, secondo la modificazione da noi recatavi, 1’ ar- 
colo 2099 avrebbe sempre in entrambi i sistemi la medesima 
applicazione; quindi è pari nell* uno e nell’ altro l’ importanza 
della sua riforma. 

Perlochè alle parole: purché questi abbia richiesto il certi- 
ficato dopo la trascrizione del suo titolo: deggion sostituirsi 
queste altre: purché questi abbia richiesto il certificato almen 
quindici giorni dopo la trascrizione del suo titolo. 

FINE 
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